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Inleiding 
 
HOOFDSTUK I: Probleemstelling 
 
1. MAKELAAR ALS TUSSENPERSOON OM GEBREK AAN EXPERTISE IN HOOFDE VAN DE 
OPDRACHTGEVER OP TE VANGEN – Gelet op de maatschappelijke tendens tot specialisering 
zijn steeds minder mensen in staat hun eigen belangen te behartigen. Ze ontberen immers 
de nodige expertise om met kennis van zaken te handelen en vaak ook de nodige tijd om 
die expertise op peil te brengen. Denk bijvoorbeeld aan een particuliere verkoper die zijn 
gezinswoning wil verkopen. Dit is doorgaans de belangrijkste financiële transactie uit 
zijn leven, maar de doorsnee verkoper beschikt meestal niet over de nodige expertise om 
die verkoop naar wens te laten verlopen. Hij ontbeert de nodige technische en juridische 
deskundigheid en hij heeft bijvoorbeeld een gebrek aan kennis van de huizenmarkt om 
een correcte vraagprijs vast te stellen.1 Toch is een realistische vraagprijs van groot 
belang. Bij een te hoge vraagprijs loopt de verkoper het risico dat zijn onroerend goed 
niet of pas na een zeer lange tijd verkocht wordt. Een te lage vraagprijs houdt dan weer 
een financiële aderlating in. Dit probleem duikt op in tal van andere domeinen. Denk 
bijvoorbeeld aan de verzekeringspolissen die voor een gewone verzekeringnemer bijna 
onverstaanbaar zijn geworden.2 Ook het sluiten van een kredietovereenkomst of zelfs een 
reiscontract is dikwijls een ingewikkelde en minstens een tijdrovende zaak geworden.  
 
Om dat gebrek aan expertise het hoofd te bieden, doet men steeds vaker een beroep op 
een tussenpersoon. De makelaar lijkt hiervoor de aangewezen persoon: hij is 
onafhankelijk, heeft slechts een occasionele band met zijn opdrachtgever en stelt zijn 
deskundigheid ter beschikking van die opdrachtgever. Precies omwille van zijn 
onafhankelijkheid en de daarbij horende uitgebreide informatieplicht kan de makelaar 
beschouwd worden als “tussenpersoon van de toekomst” die optreedt in het belang van 
de consument.3 Een makelaar kan men bovendien inschakelen in zeer diverse materies en 
sectoren. Denk bijvoorbeeld aan de vastgoedmakelaar, de verzekeringsmakelaar, de 
kredietmakelaar of makelaar in bank- en beleggingsdiensten, de sportmakelaar, de 
reisbemiddelaar of zelfs de huwelijksbemiddelaar. Het inschakelen van een makelaar lijkt 
dus de oplossing voor bovenstaand probleem van kennisongelijkheid: “N’a-t-on pas 
                                                 
1 Bijvoorbeeld A. YAVAS, “Economics of Brokerage: An Overview”, Journal of Real Estate 
Literature1994, (169) 170 (“Due to the complex nature of housing markets, brokers perform certain other 
functions. Each property is unique, and there are various factors (such as zoning, land use regulations, tax 
laws, and financial terms) that affect the value of a property. Most traders do not have all the information 
about the characteristics of a property affecting its value.”) 
2 C. VERDURE, “Les nouvelles obligations d’information en droit des assurances: une protection accrue des 
consommateurs?”, DCCR 2007, afl. 75, (115) 115. Zie ook M. ECKARDT en S. RÄTHKE-DÖPPNER, The 
Quality of Insurance Intermediary Services – Empirical Evidence for Germany, 
www.andrassyuni.hu/_cachingdbfield/ZG93bmxvYWQ,/ZmlsZQ,,/N/z/U/,/awsp_25_eckardt_raethke.pdf, 
2 (laatste consultatie op 23 augustus 2011).  
3 M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- en verzekeringssector, Brugge, die Keure, 2010, 
3. 
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toujours eu besoin des services de celui qui sait où trouver ce que l’on cherche? Le 
courtier, lui, le sait […]”.4 
 
Dat men werkelijk voor elke aangelegenheid een ‘makelaar’ kan inschakelen, bewijst een 
recent initiatief van de Stad Antwerpen. Daar heeft men een parkeermakelaar aangesteld 
die het parkeerprobleem in Antwerpen moet helpen oplossen door vraag en aanbod van 
parkeerplaatsen met elkaar in contact te brengen.5 
De stijgende tendens tot inschakelen van een tussenpersoon laat zich onder meer voelen 
in de reissector, waar in 2000 slechts 18% van de reizigers een beroep deed op een 
reisbemiddelaar, terwijl dit aantal in 2005 al steeg tot 28%.6 In de verzekeringssector is 
dit nog duidelijker: daar vertegenwoordigt de makelarij een marktaandeel van 43,7% van 
de verzekeringsmarkt.7 Het aantal verzekeringsmakelaars die ingeschreven waren in het 
CBFA-register is daarbij gestegen van 7 364 makelaars in 1994 tot 9 137 makelaars in 
2006.8 In Duitsland steeg het aandeel van de verzekeringsmakelaars op de markt van de 
verkoop van verzekeringen van 14% in 1985 tot bijna 33% in 2005.9 
 
2. WEDERKEREND PROBLEEM: GEBREK AAN EXPERTISE IN VERHOUDING MAKELAAR-
OPDRACHTGEVER – Het inschakelen van een makelaar brengt in de praktijk echter niet 
altijd voldoende soelaas. Opnieuw heeft de opdrachtgever immers een kennisachterstand 
ten opzichte van zijn contractpartner, ditmaal niet ten opzichte van de uiteindelijke 
wederpartij bij de beoogde overeenkomst (bijvoorbeeld de verzekeringsmaatschappij), 
maar ten opzichte van de makelaar.10 Men doet immers net een beroep op de makelaar 
voor zijn expertise en deskundigheid, wat impliceert dat de opdrachtgever zelf niet over 
voldoende kennis beschikt. De opdrachtgever kan zijn makelaar omwille van zijn eigen 
ondeskundigheid onvoldoende controleren, wat tot opportunistisch gedrag van de 
makelaar uitnodigt.11 Daarom bestaat het gevaar dat er in de makelaarsovereenkomst, 
                                                 
4 C. GRIMALDI, “Mandat et courtage” in N. DISSAUX, Le mandat: un contrat en crise?, Parijs, Economica, 
2011, (79) 80. 
5 www.parkereninantwerpen.be/antwerpse-parkeermakelaar (laatste consultatie op 23 augustus 2011).  
6 K. DE MEULEMEESTER en D. DE MEULEMEESTER, Reizen zonder stress: over de rechten en plichten van 
de reisorganisator, de reisbemiddelaar en vooral de reiziger, Brussel, Integraal, 2005, 13. 
7www.assuralia.be/fileadmin/content/stats/02_Overige_Assuraliastudies/Distributiekanalen/NL_distributie
_2009.pdf, 3 (laatste consultatie op 23 augustus 2011). 
8 L. SCHOOFS, Indicatorenboekje. Het DNA van de onafhankelijke spaarbank en verzekeringsmakelaar, 
Mechelen, Kluwer, 2009, 10. 
9 M. ECKARDT en S. RÄTHKE-DÖPPNER, The Quality of Insurance Intermediary Services – Empirical 
Evidence for Germany, 
www.andrassyuni.hu/_cachingdbfield/ZG93bmxvYWQ,/ZmlsZQ,,/N/z/U/,/awsp_25_eckardt_raethke.pdf, 
4 (laatste consultatie op 23 augustus 2011). 
10 M. ECKARDT en S. RÄTHKE-DÖPPNER, The Quality of Insurance Intermediary Services – Empirical 
Evidence for Germany, 
www.andrassyuni.hu/_cachingdbfield/ZG93bmxvYWQ,/ZmlsZQ,,/N/z/U/,/awsp_25_eckardt_raethke.pdf, 
3 (laatste consultatie op 23 augustus 2011): “However, while insurance intermediaries contribute to 
enhancing transparency in insurance markets, the market for insurance intermediaries is itself 
characterized by information lags.” 
11 Zie onder meer: CURTI, H., Vertragsvermittler und opportunistisches Verhalten: Ein Lösungsvorschlag 
aus Sicht der ökonomischen Analyse des Rechts, Frankfurt am Main, Peter Lang, 2005, 33-35; M. 
ECKARDT en S. RÄTHKE-DÖPPNER, The Quality of Insurance Intermediary Services – Empirical Evidence 
for Germany, 
www.andrassyuni.hu/_cachingdbfield/ZG93bmxvYWQ,/ZmlsZQ,,/N/z/U/,/awsp_25_eckardt_raethke.pdf, 
9 (laatste consultatie op 23 augustus 2011): “Consumers as principals have only incomplete information 
about an intermediary’s (= agent’s) characteristics, knowledge and experience before contract conclusion 
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tussen de makelaar en zijn opdrachtgever, een nieuwe ongelijkheid ontstaat en dat de 
makelaar op zijn beurt zijn machtspositie gaat uitbuiten: “The broker is the owner’s 
agent and has the agent’s usual incentive to shirk.”12 Er zijn verschillende situaties 
denkbaar waarin een makelaar zijn rol als onafhankelijk tussenpersoon niet ten volle zal 
spelen en zijn expertise niet in het belang van zijn opdrachtgever, maar in zijn eigen 
belang zal aanwenden. Zo kan een vastgoedmakelaar een onrealistisch hoge vraagprijs 
voor het te verkopen onroerend goed voorop stellen om zo een zo hoog mogelijk loon 
(dat berekend wordt als percentage op de verkoopprijs) te verdienen.13 Een 
verzekeringsmakelaar is dan weer niet noodzakelijk gemotiveerd om de voor de 
opdrachtgever meest voordelige polis te zoeken, maar wel die polis waar hij als 
tussenpersoon de grootste commissie op krijgt. 
 
Als gevolg van de nieuwe ongelijkheid, dit maal in de makelaarsovereenkomst, kan het 
inschakelen van de makelaar zo geen oplossing bieden voor de oorspronkelijke 
ongelijkheid in de beoogde overeenkomst. De opdrachtgever loopt het risico dat het 
inschakelen van een makelaar geen verbetering van zijn positie betekent ten aanzien van 
de uiteindelijke wederpartij bij de beoogde overeenkomst wanneer de makelaar zijn 
opdracht niet naar behoren uitvoert.  
 
3. OPLOSSING: BESCHERMINGSWETGEVING? – Om aan bovenstaande problemen het hoofd 
te bieden, werden verschillende wetgevende initiatieven genomen. In de eerste plaats 
wordt het gemeen consumentenrecht, zoals vastgelegd in de WMPC, nog steeds 
aangepast. Hierbij is de leer van de onrechtmatige bedingen van groot belang: 
“Uitgangspunt is ongetwijfeld de door de consumentenorganisaties gewenste 
bescherming van de economisch zwakkere consument in zijn relatie met de goed 
getrainde professioneel; deze laatste richt zich, vaak subtiel, op de zwakheden van de 
consument, bijvoorbeeld zijn te grote impulsiviteit, zijn gebrek aan technisch inzicht, zijn 
gebrek aan rechtskennis. De consument kan doeltreffender tegen een gebrek aan 
voldoende eigen kennis worden beschermd wanneer er remediërende voorschriften op het 
gebied van oneerlijke bedingen zijn vastgesteld.”14 Naast deze ‘horizontale’ wetgeving 
                                                                                                                                                 
as well as about the intermediary’s proper intentions and actions after contract conclusion. Therefore the 
performance of the agent can be only incompletely assessed by the principal. She cannot correctly assess 
whether a particular performance is the proper result of the contractually agreed efforts of the agent under 
the given circumstances or the consequence of a contract violation.”; W.C.T. WETERINGS (ed.), De 
economische analyse van het recht, Den Haag, Boom juridische uitgevers, 2007, 121-125. 
12 M. KNOLL, “Uncertainty, efficiency, and the brokerage industry”, Journal of Law & Economics 1988, 
(248) 250. Zie ook M. ECKARDT en S. RÄTHKE-DÖPPNER, The Quality of Insurance Intermediary Services 
– Empirical Evidence for Germany, 
www.andrassyuni.hu/_cachingdbfield/ZG93bmxvYWQ,/ZmlsZQ,,/N/z/U/,/awsp_25_eckardt_raethke.pdf, 
3-4 (laatste consultatie op 23 augustus 2011): “That insurance intermediaries indeed use these asymmetries 
to provide misleading and incomplete information to the detriments of consumers has been experienced in 
the UK in the 1990s on a wide scale. In 1997 the British government started to pay billions of British 
pounds to compensate millions of employees who had opted out of occupational pension schemes because 
of bad advice given by financial intermediaries.” 
13 Zie uitgebreid over de principal-agency-tension, met een uitgewerk voorbeeld van de 
vastgoedmakelaardij: R. MNOOKIN, S. PEPPET en A. TULUMELLO, Beyond winning: negotiating to create 
value in deals and disputes, Cambridge, Harvard University Press, 2004, 69-82. 
14 R. TIMMERMANS, Goede vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 23. 
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werden ook tal van ‘verticale’ reglementeringen uitgevaardigd met sectorspecifieke 
voorschriften die de relatie tussen een makelaar en zijn opdrachtgever regelen. Zo is er 
het KB algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar, de 
Verzekeringsbemiddelingswet, de Wet op de huwelijksbureaus en de Wet op de 
reisbemiddeling. Deze regels zijn allemaal (minstens gedeeltelijk) ingegeven door de 
zorg om de opdrachtgever een uitgebreidere bescherming te bieden en zijn positie waar 
nodig te versterken. Dit doel wordt evenwel niet altijd bereikt.15  
 
Integendeel, door de expansie van het aantal sectorspecifieke reglementeringen duiken er 
nieuwe problemen op. In de eerste plaats vermindert de coherentie van het wettelijk 
statuut van de makelaar: “Si le citoyen belge a une brique dans le ventre, le législateur a 
de l’appétit et il légifère à tout va … parfois au prix de la cohérence”.16 Door een gebrek 
aan een alomvattende visie zijn de verschillende normen soms in tegenspraak met elkaar 
en volstaat het amalgaam aan regelgeving aldus niet om een pasklare oplossing te bieden 
voor de vele praktische problemen. Ten tweede blijven er, ondanks de overvloed aan 
regelgeving, in alle sectoren waar makelaars actief zijn over een aantal belangrijke 
aspecten uit de verhouding makelaar-opdrachtgever lacunes bestaan.17 
 
In bepaalde gevallen moet bijvoorbeeld op basis van artikel 60 WMPC een 
herroepingsbeding opgenomen worden in de makelaarsovereenkomst (infra randnr. 307). 
Artikel 2, 11° van het KB van 12 januari 2007 bevat een gelijkaardige verplichting voor 
de vastgoedmakelaarsovereenkomst in het bijzonder. Onder het regime van de WMPC 
geldt er echter een dienstverleningsverbod tijdens de bedenktermijn, daar waar de 
vastgoedmakelaar op basis van het KB net de mogelijkheid krijgt reeds tijdens de 
bedenktermijn met de uitvoering van zijn opdracht te starten. Wanneer nu beide 
regelingen op de makelaarsovereenkomst van toepassing zijn, mag de makelaar dan met 
de bemiddeling starten tijdens de bedenktermijn?18 
 
Het huidig reglementair kader voor de makelaar, met veel sectorspecifieke bepalingen, 
lijkt aldus niet te volstaan om tegemoet te komen aan de noden van de praktijk : “Ces 
confusions s’expliquent probablement par une insuffisante réflexion sur le courtage, due 
à l’absence d’un droit commun du courtage au profit de règles spéciales aux différents 
types de courtage. Or, on le sait, de règle générale, les lois spéciales ne sont pas les 
meilleures …”19  
 
                                                 
15 Zie bijvoorbeeld J. GHESTIN en I. MARCHESSAUX-VAN MELLE, “Les contrats d’adhésion et les clauses 
abusives en droit français et en droits européens” in J. GHESTIN en M. FONTAINE, La protection de la partie 
faible dans les rapports contractuels: comparaisons franco-belges, Parijs, LGDJ, 1996, (1) 33-34. 
16 J. STICHELBAUT, “Négociation immobilière – L’agent immobilier ou le notaire et son client: un couple 
sans histoire?” in J. BOURTEMBOURG, A. DELVAUX en J. STICHELBAUT (eds.), Actualités de droit 
immobilier, Louvain-la-Neuve, Anthemis, 2009, (137) 139. 
17 J. STICHELBAUT, “Négociation immobilière – L’agent immobilier ou le notaire et son client: un couple 
sans histoire?” in J. BOURTEMBOURG, A. DELVAUX en J. STICHELBAUT (eds.), Actualités de droit 
immobilier, Louvain-la-Neuve, Anthemis, 2009, (137) 215-216. 
18 Zie E. TERRYN, Bedenktijden in het consumentenrecht. Het herroepingsrecht als instrument van 
consumentenbescherming, Antwerpen, Intersentia, 2007, 197, nr. 374 ev. 
19 C. GRIMALDI, “Mandat et courtage” in N. DISSAUX, Le mandat: un contrat en crise?, Parijs, Economica, 
2011, (79) 80. 
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4. VOORBEELDEN VAN WANTOESTANDEN IN VERHOUDING MAKELAAR-OPDRACHTGEVER – 
In de praktijk vindt men heel wat voorbeelden die symptomatisch zijn voor bovenstaand 
probleem. Zo leeft de opvatting dat vastgoedmakelaars hun diensten tegen een veel te 
hoge prijs aanbieden en al te gemakkelijk aanspraak kunnen maken op dat loon.20 Dit 
geeft aanleiding tot allerlei initiatieven om de vermeende machtspositie van de 
vastgoedmakelaars te doorbreken. Zo werd een website opgericht die zich presenteert als 
“de gratis internetmakelaar” waar vastgoedeigenaars, zonder tussenkomst van een 
makelaar, gratis hun woning te koop kunnen aanbieden.21 Op een andere website laat 
men de makelaars dan weer tegen elkaar opbieden voor een bepaalde opdracht zodat de 
consument de meest gunstige prijs voor de makelaarsdiensten kan krijgen.22 Een 
makelaar die op dat ongenoegen probeerde in te spelen, ging evenwel te ver: 
“Vastgoedkantoor geschorst wegens te goedkoop”. Een vastgoedmakelaarskantoor bood 
vaste tarieven aan in plaats van een bepaald percentage op de uiteindelijke verkoopprijs, 
maar werd geschorst omdat het hierdoor de waardigheid van het beroep zou aantasten.23 
Ook voor andere aspecten van de makelaarsopdracht zijn voorbeelden van misbruiken 
door de makelaar te vinden.24 
 
Ook de klantentevredenheid over de huwelijksbureaus ligt duidelijk laag: geregeld 
worden weinig tot geen geschikte kandidaten aan de opdrachtgevers voorgesteld, terwijl 
de (vaak royale) courtage van de makelaar wel betaald moet worden.25 Ook daar zoeken 
consumenten meer en meer hun toevlucht tot minder betrouwbare alternatieven, zo 
bewijzen de talrijke datingsites die de laatste tijd het daglicht zien.26 
 
Voor de andere makelaarssectoren duiken er in de actualiteit eveneens geregeld gevallen 
van misbruiken op. Zo maken beursmakelaars en verzekeringsmakelaars soms misbruik 
van de hen toevertrouwede gelden.27 De misbruiken komen dus in elke makelaarssector 
                                                 
20 Zie voor andere problemen in verband met het inschakelen van vastgoedmakelaars: “Drie jaar cel voor 
sjoemelende vastgoedmakelaar” (De Standaard 18 juni 2011), “Straf met uitstel voor achterhouden geld” 
(De Standaard 22 mei 2009). 
21 www.zuka.be (laatste consultatie op 23 augustus 2011). 
22 www.priximmo.be (laatste consultatie op 23 augustus 2011). 
23 De Standaard 27 mei 2008. 
24 Bijvoorbeeld “Vastgoedschatting onbetrouwbaar volgens Test-Aankoop”  (27 april 2011). Uit onderzoek 
was gebleken dat de waardebepalingen van een zelfde onroerend goed door verschillende experten, 
makelaars en notarissen vaak ver uiteen lopen. Zo werd er een verschil opgetekend van 160 000 euro voor 
een zelfde woning, waarbij het verschil tussen de hoogste en de laagste schatting van die woning 100% 
bedroeg. Schatters voeren dikwijls geen diepgaand onderzoek naar het pand en laten zelfs vaak na om 
belangrijke vragen, bijvoorbeeld over de bewoonbare oppervlakte of eventuele vochtproblemen, te stellen.) 
Analoog: “Makelaars met de billen bloot” (De Standaard 7 februari 2008). 
25 Bijvoorbeeld “Belg die handelde in nepbruiden opgepakt in Thailand (De Standaard 17 juni 2010) over 
een huwelijksbureau dat geen of geen geschikte kandidaten aanbood aan de opdrachtgevers; “Op afspraak 
kwam altijd iemand anders” (De Standaard 29 november 2008). 
26 Die sites zijn evenwel niet onderworpen aan de Wet op de huwelijksbureaus (infra randnr. 104) zodat de 
kans op misbruiken daar nog groter lijkt: “Relatiebureaus op internet blijven ongrijpbare vogels” (De 
Standaard 22 februari 2007). 
27 Bijvoorbeeld “Sjoemelde makelaar moet vijftien maanden cel in” (De Standaard 14 februari 2008); 
“Makelaar licht bejaarde klanten op” (De Standaard 5 februari 2010); “Makelaar verspeelt 20 miljoen 
spaargeld” (De Standaard 16 februari 2008). 
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voor. De vraag is of en eventueel hoe de regelgeving aangepast moet worden om deze 
problemen weg te werken. 
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HOOFDSTUK II: Doel van het onderzoek, onderzoekshypothese en onderzoeksopbouw 
 
Afdeling 1: Doel van het onderzoek 
 
5. DOEL - Het doel van het onderzoek is na te gaan hoe het juridisch kader voor de 
verhouding tussen de makelaar en zijn (particuliere) opdrachtgever ertoe kan bijdragen 
dat de makelaar zijn rol als tussenpersoon zo goed mogelijk kan (blijven) spelen.  
 
Hierbij moet men een evenwicht zoeken tussen de verschillende belangen van de 
makelaar en de particuliere opdrachtgever. De opdrachtgever, die voor bepaalde aspecten 
de zwakkere partij is tegenover de makelaar, kan bijvoorbeeld nood hebben aan 
bijkomende bescherming om zijn positie te versterken. Men moet zich er wel voor 
hoeden de ‘zwakke’ opdrachtgever niet onnodig te beschermen en geen overdreven 
formalisme aan de makelaarsovereenkomst op te leggen. Een dergelijk formalisme zou 
het optreden van de makelaar immers te sterk kunnen vertragen en bemoeilijken. Tot slot 
zijn beide partijen gebaat bij een transparante regelgeving zodat ze duidelijk hun 
rechtspositie kunnen bepalen. Men moet daartoe de problemen in de huidige regelgeving 
blootleggen en trachten de overbodige versnippering van de regulering en de daaruit 
voortvloeiende tegenstrijdigheden weg te werken. Door een dergelijke vereenvoudiging 
van de regelgeving en door waar mogelijk het sectorale niveau te overstijgen, kan men de 
transparantie van de regelgeving verhogen.28  
 
6. CENTRALE ONDERZOEKSVRAAG – De centrale onderzoeksvraag luidt als volgt: “Kan 
men, door een sectoroverschrijdend statuut na te streven, de coherentie in de regelgeving 
over de makelaar in zijn relatie tot de particuliere opdrachtgever verhogen en voldoende 
waarborgen bieden voor het contractuele evenwicht in die makelaarsovereenkomst, of is 
een sectorspecifieke aanpak vereist?” 
 
7. ONDERZOEKSHYPOTHESE: STREVEN NAAR SECTOROVERSCHRIJDENDE REGELGEVING - 
Aangezien hierboven (supra randnr. 1 e.v.) is gebleken dat de verschillende sectoren waar 
makelaars optreden in een ‘business to consumer’-context (zoals de vastgoedsector, de 
verzekeringssector, de huwelijksbemiddeling, …) grotendeels dezelfde praktische 
problemen kennen, stellen we als onderzoekshypothese voorop dat men moet streven 
naar een sectoroverschrijdende oplossing. Waar blijkt dat bepaalde sectoren een 
afwijkend regime vereisen door de specifieke noden van die sector, wordt getracht deze 
als uitzonderingen op de algemene principes te formuleren. Dit laat een zo coherent 
mogelijke oplossing voor alle sectoren gezamenlijk toe.  
 
Dit streven naar een sectoroveschrijdend statuut sluit aan bij recente initiatieven tot 
overkoepelende regelgeving op verschillende domeinen. Zo zijn er de verschillende 
                                                 
28 Door aldus duidelijkheid te scheppen in de verhouding makelaar-opdrachtgever en hierbij 
sectoroverschrijdend te werken, kan het onderzoek bovendien een meerwaarde voor de praktijk betekenen, 
aangezien een dergelijk overkoepelend onderzoek tot op heden nog niet gevoerd werd in België. 
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europeesrechtelijke initiatieven tot eenmaking, zoals de PECL en de DCFR, die elk een 
aantal bepalingen inzake handelstussenpersonen bevatten. 
Verder pleiten sommige auteurs voor de invoering van een uniforme Code de la 
Consommation.29 Deze Code, bestaande uit een algemeen deel en een sectorspecifiek 
deel, zou de diverse bepalingen, die momenteel bestaan ter bescherming van de 
consument, moeten groeperen. Deze vereenvoudiging zou bovendien een bijkomende 
bescherming van de consument inhouden, in die zin dat men zo de in acht te nemen 
formaliteiten makkelijker kenbaar maakt en het zo dus ook eenvoudiger wordt om alle 
formaliteiten na te leven. 
Ook in de Memorie van Toelichting bij het Wetboek van Economisch Recht kan men 
lezen: “Deze werkzaamheden hebben geleid tot de vaststelling dat […] de recentere 
economische regelgeving gekenmerkt wordt door een wildgroei, een grote versnippering 
en een ontbreken aan een eenduidige maatschappelijke en beleidsmatige visie”.30 Hierbij 
werd letterlijk als nevendoelstelling voorop gesteld “zoveel als mogelijk het opnemen van 
sectorale regelgeving te vermijden”.31 Er worden bijvoorbeeld algemene, overkoepelende 
voorschriften inzake handelstussenpersonen opgenomen. Boek V van het Wetboek regelt 
dan in Titel 3 in het bijzonder de “overeenkomsten van intermediaire dienstverlening”, 
waaronder de makelarij. Zo wil men onder andere komen tot een meer uitgebalanceerde 
bescherming van de zwakke partij en een vermindering van het huidige – soms 
overdreven – formalisme.32  
Het was echter niet de bedoeling van het Wetboek om alle sectorale regelgeving in het 
Wetboek van Economisch Recht op te nemen. Die regels zouden geen voldoende 
                                                 
29 J. CALAIS-AULOY, “Un Code européen de la consommation?” in F. OSMAN (ed.), Vers un Code européen 
de la consommation. Codification, unification et harmonisation du droit des États-membres de l’Union 
européenne, Brussel, Bruylant, 1998, (399) 406; H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel : mécanisme de 
protection de la partie faible, Brussel, Larcier, 2010, 393-397 en 522-526; M.P. NOËL, “La vente aux 
consommateurs. Tour d’horizon d’in contrat hors du (droit) commun” in I. DURANT (ed.), La vente, un 
contrat usuel très réglementé, Brussel, Larcier, 2006, (115) 204, nr. 63; A. PUTTEMANS, “Le champ de la 
commercialité. Réflexions en vue de l’élaboration d’un Code de commerce et de la consommation” in J. 
BUYLE, W. DERIJCKE, J. EMBRECHTS en I. VEROUGSTRAETE (eds.), Tweehonderd jaar wetboek van 
koophandel, Brussel, Larcier, 2007, (31) 73, nr. 59-60. 
30 Ontwerp van Wetboek van Economisch Recht, http://economie.fgov.be/nl/binaries/0625-09-01_tcm325-
81529.pdf, 2; K. BYTTEBIER, R. FELTKAMP en F. VANBOSSELE, “Naar een wetboek economisch recht” in L. 
VERJUS, K. BYTTEBIER, R. FELTKAMP, F. VANBOSSELE, G. HORSMANS, J. STUYCK, P. VAN OMMESLAGHE, 
P. BERGER, D. SZAFRAN, M. BUYDENS, Y. POULLET, H. SWENNEN, F. MESSINNE, M. VAN DAMME, J. 
MESSINNE en E. PIETERS, Actes du colloque “Codification de la législation économique”, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/0477-09-01-A5_tcm325-81484.pdf, (15) 17.  
Ook de nieuwe Wet op het financieel toezicht in Nederland kadert binnen deze beweging. Men overstijgt 
hiermee de sectorale benadering en men komt tot een functioneel, sectoroverschrijdend toezichtsmodel 
(J.B. HUIZINK, “De Wet op het financieel toezicht”, O&F 2006, afl. 70, 2-9). 
31 K. BYTTEBIER, R. FELTKAMP en F. VANBOSSELE, “Naar een wetboek economisch recht” in L. VERJUS, K. 
BYTTEBIER, R. FELTKAMP, F. VANBOSSELE, G. HORSMANS, J. STUYCK, P. VAN OMMESLAGHE, P. BERGER, 
D. SZAFRAN, M. BUYDENS, Y. POULLET, H. SWENNEN, F. MESSINNE, M. VAN DAMME, J. MESSINNE en E. 
PIETERS, Actes du colloque “Codification de la législation économique”, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/0477-09-01-A5_tcm325-81484.pdf, (15) 21. 
32 L. VERJUS, “De l’évaluation du droit économique à sa codification” in L. VERJUS, K. BYTTEBIER, R. 
FELTKAMP, F. VANBOSSELE, G. HORSMANS, J. STUYCK, P. VAN OMMESLAGHE, P. BERGER, D. SZAFRAN, M. 
BUYDENS, Y. POULLET, H. SWENNEN, F. MESSINNE, M. VAN DAMME, J. MESSINNE en E. PIETERS, Actes du 
colloque “Codification de la législation économique”, http://economie.fgov.be/nl/binaries/0477-09-01-
A5_tcm325-81484.pdf, (5) 12. 
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algemene draagwijdte hebben en zouden dus naast het gecodificeerde wetboek blijven 
bestaan.33 Het doel van voorliggend onderzoek is net die stap verder te gaan en te 
onderzoeken of de afwijkende regels voor de verschillende makelaars in het bijzonder 
wel bestaansrecht hebben, of dat ze daarentegen eveneens een algemene draagwijdte 
hebben en dus in sectoroverschrijdende regels gevat kunnen worden.  
Tot slot ziet men een zelfde beweging naar overkoepelende regelgeving in Nederland in 
de in 1994 van start gegane operatie Marktwerking, Deregulering en 
Wetgevingskwaliteit.34 Dit project heeft een drieledig doel: de regelgeving tot een 
minimum terugbrengen, de werking van de markt versterken door de markttoegang te 
vergroten en de kwaliteit van de wetgeving verbeteren. Binnen dit kader heeft een 
werkgroep specifiek de regulering van de makelaars (opgesplitst in drie categorieën: de 
makelaars in onroerende zaken, de makelaars in assurantiën en de makelaars in overige 
zaken) onderzocht.35 Men zoekt zo naar een beter evenwicht tussen marktwerking 
enerzijds en de bescherming van de consument anderzijds.36 Het advies luidde dat men de 
titel ‘makelaar’ moest afschaffen en de wettelijke regulering vervangen door 
zelfregulering.37 Dit leidde effectief tot de afschaffing van de titel ‘makelaar’ vanaf 1 
maart 2001 (infra randnr. 121). 
 
 
                                                 
33 Zo zou bijvoorbeeld de wet inzake reisbemiddeling blijven bestaan buiten het Wetboek van Economisch 
Recht (zie K. BYTTEBIER, R. FELTKAMP en F. VANBOSSELE, “Naar een wetboek economisch recht” in L. 
VERJUS, K. BYTTEBIER, R. FELTKAMP, F. VANBOSSELE, G. HORSMANS, J. STUYCK, P. VAN OMMESLAGHE, 
P. BERGER, D. SZAFRAN, M. BUYDENS, Y. POULLET, H. SWENNEN, F. MESSINNE, M. VAN DAMME, J. 
MESSINNE en E. PIETERS, Actes du colloque “Codification de la législation économique”, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/0477-09-01-A5_tcm325-81484.pdf, (15) 53; E. PIETERS, “La 
codification du droit économique : conclusions générales” in L. VERJUS, K. BYTTEBIER, R. FELTKAMP, F. 
VANBOSSELE, G. HORSMANS, J. STUYCK, P. VAN OMMESLAGHE, P. BERGER, D. SZAFRAN, M. BUYDENS, Y. 
POULLET, H. SWENNEN, F. MESSINNE, M. VAN DAMME, J. MESSINNE en E. PIETERS, Actes du colloque 
“Codification de la législation économique”, http://economie.fgov.be/nl/binaries/0477-09-01-A5_tcm325-
81484.pdf, (319) 323). 
34 Zie onder meer J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende 
zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 38-40. 
35 Zie bijvoorbeeld Memorie van toelichting bij het Wetsvoorstel 26 532 tot wijziging van de Wet 
assurantiebemiddelingsbedrijf naar aanleiding van het project Marktwerking, Deregulering en 
Wetgevingskwaliteit, alsmede naar aanleiding van een evaluatie van de doelmatigheid van de wet, Tweede 
Kamer 1998-99, nr. 3, 1. 
36 Nota naar aanleiding van het verslag bij het Wetsvoorstel 25 507 tot wijziging van de Wet 
assurantiebemiddelingsbedrijf teneinde het begunstigingsverbod te doen vervallen, Tweede Kamer, 1997-
98, nr. 5, 1. 
Een zelfde bezorgdheid speelt bij het Voorstel van Richtlijn betreffende consumentenrechten. Het doel van 
die richtlijn is namelijk “om door de verwezenlijking van een hoog niveau van consumentenbescherming 
bij te dragen aan de goede werking van de interne markt” (art. 1 Wetgevingsresolutie van het Europees 
Parlement van 23 juni 2011 over het voorstel voor een richtlijn van het Europees Parlement en de Raad 
betreffende consumentenrecht (COM(2008)0614 – C6-0349/2008 – 2008/0196(COD)) 
37 Brief van de ministers van economische zaken en van justitie bij het Wetsvoorstel 24 036 tot 
marktwerking, deregulering en wetgevingskwaliteit, Tweede Kamer 1997-98, nr. 82, 1-3. 
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Afdeling 2: Onderzoeksmethode 
 
8. In dit onderzoek hanteren we de functionele geïntegreerd rechtsvergelijkende methode 
waarbij we een klassiek juridisch onderzoek voeren en we zowel wetgeving, rechtspraak 
als rechtsleer van België, Frankrijk, Duitsland en Nederland onderzoeken.  
 
§1. Functionele, sectoroverschrijdende methode 
 
9. FUNCTIONELE METHODE - Het onderzoek hanteert een functioneel begrip van de 
makelaar. Deze kan voorlopig omschreven worden als de onafhankelijke tussenpersoon, 
die geen permanente band heeft met een principaal en die beroepsmatig bemiddelt bij de 
totstandkoming van overeenkomsten en deze eventueel in naam en voor rekening van zijn 
opdrachtgever sluit. De functionele methode is van belang aangezien men anders, door 
louter de term ‘makelaar’ te hanteren, het onderzoeksveld te sterk beperkt. Zo zou men 
bijvoorbeeld de huwelijksbureaus of reisbemiddelaars niet kunnen betrekken, aangezien 
zij in de respectievelijke regelgeving niet letterlijk gedefinieerd worden als ‘makelaars’.38 
 
10. SECTOROVERSCHRIJDEND - Het onderzoek wordt sectoroverschrijdend gevoerd. Zo 
krijgen we een algemeen beeld van de rechten en plichten in de makelaarsovereenkomst 
en worden zo meteen de gemeenschappelijke kenmerken en de verschilpunten tussen de 
verschillende sectoren blootgelegd. Aan de hand hiervan kan dan onderzocht worden 
waar mogelijke incoherenties liggen. Om de vergelijking praktisch haalbaar te houden, 
nemen we als vertrekpunt de regeling zoals deze bestaat voor de vastgoedmakelaar, 
aangezien hier het meeste bronnenmateriaal over bestaat.39  
 
§2. Rechtsvergelijkende methode 
  
11. (GEÏNTEGREERDE) RECHTSVERGELIJKENDE METHODE – In dit onderzoek wordt de 
Belgische regelgeving vergeleken met die uit Duitsland, Frankrijk en Nederland. De 
rechtsvergelijking is een waardevol instrument in de zoektocht naar meer coherente 
regelgeving over de verhouding tussen de makelaar en zijn opdrachtgever. In het 
buitenland bestaat immers soms wel, in tegenstelling tot in België, sectoroverschrijdende 
regelgeving die een algemeen beeld geeft van de wederzijdse rechten en plichten. Ook in 
de buitenlandse rechtsleer werd al onderzoek gevoerd naar een privaatrechtelijk statuut 
                                                 
38 Zie art. 1 wet van 9 maart 1993 ertoe strekkende de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te 
controleren, BS 24 april 1993; art. 1, 4° wet 16 februari 1994 tot regeling van het contract van tot 
reisorganisatie en reisbemiddeling, BS 1 april 1994. 
39 Zo wordt ook de tuchtrechtspraak van het Beroepsinstituut van de Vastgoedmakelaars in het onderzoek 
betrokken. Meer concreet werden alle uitspraken van de Uitvoerende Kamer van 26 juni 1998 tot en met 10 
december 2009 onderzocht, alsook alle uitspraken van de Kamer van Beroep vanaf 5 maart 1999. De 
uitspraken vanaf 2010 werden op de website van het BIV geconsulteerd. Van de Franstalige Chambre 
exécutive en de Chambre d’appel werden slechts de uitspraken uit 2008 en 2009 onderzocht om na te gaan 
of er wezenlijke verschillen met de uitspraken van de Nederlandstalige kamers bestonden.  
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voor de makelaar in het algemeen.40 De gekozen referentielanden bieden daarnaast vaak 
verschillende oplossingen (infra randnr. 108 e.v.). Ofwel kiest men voor een (heel) 
beperkt sectoroverschrijdend statuut en baseert men zich vooral op sectorspecifieke 
regelgeving, ofwel kiest men voor een uniform systeem met (beperkte) sectorale 
afwijkende regels.41 In België en Frankrijk bestaat een amalgaam aan sectorale regels, 
maar ontbreekt een overkoepelend statuut in het BW. In Frankrijk heeft men nog wel, in 
tegenstelling tot in België, enkele bepalingen over de makelaar in de Code de Commerce. 
Nederland en Duitsland staan dan weer model voor een systeem van een overkoepelende 
regulering (zowel in het BGB/BW als in het HGB/Wetboek van Koophandel) met weinig 
sectorspecifieke regels. De rechtsvergelijking wordt wel beperkt: slechts de specifieke 
reglementering in verband met de makelaar in het bijzonder wordt exhaustief onderzocht. 
De gemeenrechtelijke regels, zoals deze van het gemeen consumentenrecht, worden 
slechts ten titel van voorbeeld aangehaald. 
 
§3. Beperking van het onderzoeksdomein 
 
12. PRIVAATRECHTELIJK STATUUT VAN DE MAKELAAR - Het onderzoeksdomein wordt in 
driedubbel opzicht beperkt. Ten eerste onderzoeken we de makelaar slechts in zijn 
privaatrechtelijke verhouding met de opdrachtgever. Dit betekent dat onder meer de 
toegang tot het beroep en het tuchtrecht slechts behandeld worden in de mate dat deze 
een weerslag hebben op de privaatrechtelijke verhouding en zo bijdragen tot de 
(in)coherentie van het systeem. Zo zijn de regels betreffende de beroepstoegang van 
vastgoedmakelaars van openbare orde, waardoor overeenkomsten tussen een 
opdrachtgever en een niet-erkende makelaar nietig zijn.42 Verder valt te denken aan de 
invloed op de prijsbepaling in de privaatrechtelijke verhouding waar een makelaar, op 
basis van het tuchtrecht, veroordeeld werd wegens aantasting van de waardigheid van het 
beroep omdat hij een vast commissieloon vroeg in plaats van een percentage op de 
verkoopprijs. Tot slot zijn er bijvoorbeeld tuchtsancties op tweezijdige bemiddeling 
(wanneer een makelaar optreedt voor beide contractpartijen) die belangenconflicten 
tegengaan en kunnen bijdragen tot de onafhankelijkheid van de makelaar.  
 
13. RELATIE MET EEN NIET-PROFESSIONELE OPDRACHTGEVER – Daarnaast wordt de 
makelaar slechts bekeken in zijn relatie met een niet-professionele opdrachtgever (de 
‘business to consumer’-context). De ‘business to business’-context (waar niet alleen de 
makelaar, maar ook de opdrachtgever een professioneel is en men bijgevolg kan 
veronderstellen dat de nood aan bescherming zich in principe niet in dezelfde mate stelt, 
gelet op de deskundigheid van de opdrachtgever) blijft grotendeels buiten het 
                                                 
40 Duitsland: H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich 
Schmidt Verlag, 2003, 300 p.; P. SCHWERDTNER en C. HAMM,  Maklerrecht, München, Verlag C.H. 
Beck, 2008, 286 p. Frankrijk: P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de la 
notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 480 p. 
41 Zo moet een makelaar in Frankrijk zijn opdrachtgever inlichten over de solvabiliteit van kandidaten, 
terwijl dat in Duitsland in principe niet onder de informatieplicht valt. Frankrijk: P. DEVESA, L’opération 
de courtage: un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 116-136. 
Duitsland: P. SCHWERDTNER en C. HAMM,  Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 87-88. 
42 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 77-79. 
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onderzoeksveld. Het kan echter noodzakelijk blijken het onderzoeksveld uit te breiden 
naar ‘kleine ondernemingen’ die, hoewel ze professionelen zijn, geen ‘repeat players’ 
zijn, waardoor ze de nodige ervaring missen en wel behoefte hebben aan een specifieke 
bescherming.43 
 
14. BEHANDELDE SECTOREN – In het onderzoek komen tot slot niet alle mogelijke 
makelaars aan bod. Een aantal sectoren blijven buiten het bereik van dit onderzoek. Zo 
wordt de makelaar in de bank- en beleggingssector, waar reeds uitgebreid onderzoek naar 
werd gevoerd door M. EYSKENS,44 niet als zodanig in het onderzoek betrokken, maar 
wordt er slechts bij wijze van voorbeeld naar verwezen. Ook het statuut van de 
spelersmakelaar wordt niet exhaustief onderzocht, aangezien die noodzakelijk optreedt in 
een ‘business to business’-context. De speler doet immers net beroep op de makelaar in 
het kader van zijn beroepsuitoefening en is dus steeds te beschouwen als een 
professionele opdrachtgever. 
Bovendien wordt ook binnen bepaalde sectoren het onderzoeksveld soms eng 
afgebakend. Zo wordt de vastgoedbemiddeling uitvoerig in het onderzoek betrokken, 
maar slechts in zover het gaat over de bemiddeling bij de koop/verkoop of de 
huur/verhuur van een onroerend goed. In beginsel blijft onder meer het optreden van de 
vastgoedmakelaar als syndicus of rentmeester buiten beschouwing. Bovendien wordt 
voor de vastgoedmakelaar als uitgangspunt zijn optreden voor een verkoper van een 
onroerend goed genomen. Wanneer hij optreedt voor de koper of inzake 
verhuurbemiddeling, wordt dit uitdrukkelijk aangegeven. 
 
 
Afdeling 3: Onderzoeksopbouw 
 
§1. Fase 1: De lege lata: typologie van rechten en plichten in de makelaarsovereenkomst 
 
15. REGELING PRIVAATRECHTELIJK STATUUT VAN DE MAKELAAR IN ZIJN VERHOUDING TOT 
ZIJN OPDRACHTGEVER – In de eerste fase van het onderzoek gaan we na we hoe het 
privaatrechtelijk statuut van de makelaar (in zijn verhouding tot de particuliere 
opdrachtgever) momenteel geregeld is. Hierbij werken we meteen sectoroverschrijdend 
en wordt ook steeds nagegaan hoe het statuut in de referentielanden geregeld is. Deze 
eerste fase biedt een duidelijk beeld van de rechten en plichten van de makelaar en zijn 
opdrachtgever in hun onderlinge verhouding.  
                                                 
43 Zie ook de overweging over wie als consument beschouwd moet worden in het Voorstel van Richtlijn 
betreffende consumentenrechten: “Onder de definitie van consument dienen natuurlijke personen te vallen 
die buiten hun bedrijfs- of beroepsactiviteit optreden. Als een overeenkomst evenwel wordt gesloten voor 
doeleinden die deels binnen en deels buiten de beroepssfeer liggen (gemende overeenkomst) en het 
handelsaspect zo beperkt is dat het binnen de globale context van de overeenkomst niet overheerst, dient de 
betrokkene ook als consument te worden aangemerkt.” (overweging 17 van de Wetgevingsresolutie van het 
Europees Parlement van 23 juni 2011 over het voorstel voor een richtlijn van het Europees Parlement en de 
Raad betreffende consumentenrecht (COM(2008)0614 – C6-0349/2008 – 2008/0196(COD)) 
44 M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- en verzekeringssector, Brugge, die Keure, 
2010, 651 p. 
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16. STRUCTUUR: TWEEDELING – In deze eerste fase geven we eerst een overzicht van het 
wettelijk en reglementair kader van de makelaarsovereenkomst. Daarna delen we de 
bespreking op aan de hand van de twee types problemen die kunnen opduiken bij het 
inschakelen van een makelaar.  
 
Enerzijds is er het externe probleem van kennisachterstand van de opdrachtgever ten 
opzichte van de wederpartij bij de beoogde overeenkomst. Het is net met het oog op dat 
gebrek aan expertise dat men een makelaar inschakelt. Op de makelaar rusten daarom 
uitgebreide informatieplichten om de opdrachtgever in te lichten over alle relevante 
aspecten van de beoogde overeenkomst om zo zijn kennisachterstand te verkleinen. In het 
eerste grote deel onderzoeken we net hoe men kan verzekeren dat de makelaar zijn rol 
van tussenpersoon ten volle speelt en welke waarborgen de opdrachtgever kunnen 
verzekeren dat de makelaar voldoende inspanningen levert om zijn opdracht goed uit te 
voeren. Hierbij gaan we eerst na welke informatie gegeven moet worden (infra randnr. 
173 e.v.), om daarna te bespreken welke vormvereisten moeten nageleefd worden om die 
informatie mee te delen (infra randnr. 274 e.v.). 
 
Anderzijds is er het interne probleem van ongelijkheid: door de kennisachterstand van de 
opdrachtgever kan de makelaar zijn machtspositie uitbuiten. Dit uit zich voornamelijk op 
het vlak van de courtage: de makelaar wil door zo weinig mogelijk inspanningen een zo 
hoog mogelijke courtage krijgen en de opdrachtgever kan in beginsel niet genoeg 
controle uitoefenen om na te gaan of de makelaar wel degelijk voldoende inspanningen 
geleverd heeft. In dit deel gaan we daarom na hoe de ongelijkheid in de 
makelaarsovereenkomst zelf kan weggewerkt worden. We spitsen we ons toe op de vraag 
naar loon van de makelaar: vanaf wanneer heeft hij recht op zijn courtage, welke 
elementen kunnen dit recht beïnvloeden en wie bepaalt de vorm en het tarief van dit 
loon?  
 
§2. Fase 2: De lege ferenda: kritische analyse en voorstellen tot verbetering van de 
regelgeving 
 
17. KRITISCHE ANALYSE VAN DE BESTAANDE REGELGEVING – In de tweede fase van het 
onderzoek analyseren we de resultaten uit de eerste fase kritisch. Hierbij onderzoeken we 
de huidige reglementering in twee richtingen. Eerst gaan we na of de sectorale 
afwijkingen, zoals die in het huidig Belgisch recht bestaan, wel noodzakelijk zijn. 
Vervolgens onderzoeken we of nog bijkomende aanvullingen of sectorale afwijkingen 
vereist zijn.  
 
Hierbij baseren we ons op een aantal criteria. In de eerste plaats speelt de bezorgdheid om 
de opdrachtgever, als consument, te beschermen. De huidige sectorspecifieke regels zijn 
nu vaak ingegeven vanuit dat oogpunt van consumentenbescherming, namelijk 
bescherming van de opdrachtgever die doorgaans als zwakkere partij ten aanzien van de 
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makelaar beschouwd wordt.45 Aan de hand van de voorbereidende documenten van die 
regelgeving gaan we na waar de pijnpunten lagen en of de regels deze hebben 
weggewerkt. Op basis van dit criterium zullen heel wat sectorspecifieke afwijkingen 
verantwoord lijken. Toch moet men opletten de opdrachtgever-consument niet bij 
voorbaat als de zwakkere partij te bestempelen en op basis daarvan slechts maatregelen 
ter versterking van zijn positie te nemen.46 Dit zou tot gevolg kunnen hebben dat in 
sommige (uitzonderlijke) situaties de beschermde partij niet werkelijk de zwakkere partij 
is. Zo behoeft niet alleen een verzekeringsconsument bescherming, maar verdienen ook 
de verzekeraar en de verzekeringsmakelaar de nodige bescherming, bijvoorbeeld tegen 
bedrog van de verzekerde.47 Het kan dus voorkomen dat niet de consument, maar de 
professioneel bescherming nodig heeft.48 Bovendien kan de zwakkere partij nu eens de 
opdrachtgever zijn, dan weer de makelaar, zodat in een zelfde norm niet steeds de 
bescherming van dezelfde partij beoogd wordt. Inzake reisbemiddeling bevindt de 
consument zich niet altijd in een zwakkere positie en kunnen partijen bijvoorbeeld 
doorgaans minstens op gelijke hoogte van elkaar handelen.49 
 
Anderzijds proberen we echter de contractvrijheid zoveel mogelijk te vermijden en 
overdreven formalisme tegen te gaan. Men mag niet te veel vereisten, zoals 
vormvereisten, opleggen, aangezien dit het rechtsverkeer te sterk zou vertragen en 
bemoeilijken.50 Tot slot proberen we te streven naar een zo eenvoudig mogelijke, 
transparante regelgeving. Die laatste twee criteria leiden er dan weer toe dat de sectorale 
afwijkingen tot een minimum beperkt worden en dat een zo uniform mogelijk statuut 
nagestreefd wordt. 
 
                                                 
45 Zie bijvoorbeeld Wetsvoorstel betreffende de verzekeringsbemiddeling, Parl.St. Kamer 1991-91, nr. 
390/1, 1 (“De bedoeling van dit voorstel is de verzekeringsbemiddeling te reglementeren met het oog op 
een maximale bescherming van de verbruikers […]”); Wetsontwerp tot regeling van het contract tot 
reisorganisatie en reisbemiddeling, Parl.St. Kamer 1993-94, nr. 1146/2, 2 (“[…] die ertoe strekken de 
voorlichting en de bescherming van de consument in reiscontracten te vergroten”).  
46 Zie over de spanning tussen enerzijds de contractvrijheid en het beginsel van de wilsautonomie en 
anderzijds de bezorgdheid tot bescherming van de zwakkere partij: E. SWAENEPOEL, Toetsing van het 
contractuele evenwicht, Antwerpen, Intersentia, 2011, 19-38. 
47 K. BERNAUW, “De bescherming van de consument in het verzekeringsrecht” in Y. MERCHIERS (ed.), 
Consumentenrecht, Brugge, die Keure, 1998, 223-224. Zie ook H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel : 
mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, Larcier, 2010, 79. 
48 M. FONTAINE, “La protection de la partie faible dans les rapports contractuels” in J. GHESTIN en M. 
FONTAINE, La protection de la partie faible dans les rapports contractuels: comparaisons franco-belges, 
Parijs, LGDJ, 1996, (615) 620-622. 
49 Voorstel van wet tot regeling van het contract tot reisorganisatie en reisbemiddeling, Parl.St. Senaat BZ 
1991-92, nr. 488/2, 66-67. 
50 Dit was bijvoorbeeld één van de bekommernissen bij het invoeren van de nieuwe wet op de 
marktpraktijken: Wetsontwerp betreffende marktpraktijken en consumentenbescherming, Parl.St. Senaat 
2009-10, nr. 4-1657/3, 4 en 11 (“Het wetsontwerp beoogt onnodige belemmeringen van het handelsverkeer 
te schrappen teneinde reglementeringen meer marktconform te maken.” “Met het wetsontwerp werd een 
juist evenwicht gevonden tussen de drie pijlers van de wet: de bescherming van de consument, de eerlijke 
concurrentie waarborgen voor de KMO’s en de distributiesector steunen in het algemeen.”). Zie ook 
Ontwerp van wet ertoe strekkende de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te controleren, Parl.St. 
Senaat BZ 1992-93, nr. 466-2, 8 (“Het wetsontwerp beantwoordt dus aan het dubbele doel van wetgeving: 
het bieden van bescherming met het oog op de waarborg van de nodige vrijheid van iedere burger.”). 
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18. VOORSTEL VOOR NIEUWE REGELGEVING - Uit de resultaten die uit bovenstaand 
onderzoek voortvloeien, proberen we dan concrete aanzetten tot regulering van het 
statuut van de makelaar in zijn verhouding tot de opdrachtgever te formuleren. Per 
hypothese is dit een eengemaakt, sectoroverschrijdend statuut (supra randnr. 7). Waar 
blijkt dat bepaalde sectoren een afwijkend regime vereisen door de specifieke noden van 
die sector, moet getracht worden deze als uitzonderingen op de algemene principes te 
formuleren. Zo zouden we moeten komen tot een reglementering die verzekert dat de 
makelaar ten volle zijn maatschappelijke rol kan spelen als onafhankelijke tussenpersoon 
die zijn kennis en ervaring ten dienste stelt van zijn opdrachtgever zonder de 
contractvorming al te zeer te bemoeilijken. 
 
We gebruiken als leidraad bij die concrete redactie van eventuele nieuwe reglementering 
drie teksten die eveneens een overkoepelende regeling trachten uit te werken: het 
Ontwerp van Wetboek van Economisch Recht,51 de Principles of European Law on 
Service Contracts (PEL SC)52 en het Draft Common Frame of Reference (DCFR).53  
In hoofdorde biedt het Ontwerp van Wetboek van Economisch Recht waardevolle 
inzichten (supra randnr. 7). In het Ontwerp van Wetboek van Economisch recht wordt 
gestreefd naar een overkoepelde regelgeving voor onder meer de makelaar. In Titel III 
van Boek V worden de “overeenkomsten van intermediaire dienstverlening” behandeld. 
In een eerste hoofdstuk worden de basisregels gegeven. In een tweede hoofdstuk worden 
dan voor enkele overeenkomsten met professionele tussenpersonen, zoals de 
makelaarsovereenkomst, nadere regels uitgewerkt. Deze regels vormen dus de toetssteen 
bij uitstek voor het onderzoek naar een overkoepelend statuut van de makelaar in zijn 
verhouding tot zijn opdrachtgever.  
In ondergeschikte orde zijn ook de teksten van de PEL SC en van de DCFR een goede 
inspiratiebron. In de eerste plaats bevatten de PEL SC“Algemene bepalingen” voor de 
interne relatie tussen een dienstverlener en zijn opdrachtgever, met onder meer 
voorschriften inzake het loon van de dienstverlener, een precontractuele 
waarschuwingsplicht, een algemene zorgplicht, een contractuele waarschuwingsplicht en 
de opzegging van de overeenkomst. Ook de bepalingen van hoofdstuk 6 over 
“Informatie” kunnen van toepassing zijn op de makelaarsovereenkomst. Recent werd 
dan de DCFR uitgevaardigd, die op zijn beurt enkele bepalingen over “Services” in het 
algemeen (Boek IV Deel C) en over Mandate Contracts” in het bijzonder (Boek IV Deel 
D) bevat.  
 
 
 
 
                                                 
51 Ontwerp van Wetboek van Economisch Recht, http://economie.fgov.be/nl/binaries/0625-09-01_tcm325-
81529.pdf. 
52 Zie bijvoorbeeld M. BARENDRECHT, C. JANSEN, M. LOOS, A. PINNA, R. CASCAO en S. VAN GULIJK, 
Service Contracts (PEL SC), München, Sellier European Law Publishers, 2006, 1034 p. 
53 Voor de tekst, zie bijvoorbeeld http://webh01.ua.ac.be/storme/2009_02_DCFR_OutlineEdition.pdf. 
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Deel 1: Wettelijk en reglementair kader 
 
HOOFDSTUK I: Begripsomschrijving 
 
Afdeling 1: Begripsbepaling 
 
§1. Definitie 
 
A. Sectorspecifieke definities  
 
19. SECTORALE DEFINITIES IN SECTORALE REGELGEVING – Een algemene, 
sectoroverschrijdende, wettelijke definitie van de makelaar ontbreekt. In veel sectoren 
waar makelaars optreden, bestaan er wel wettelijke of reglementaire definities van de 
makelaar. Hierna geven we daarom eerst een kort overzicht van die verschillende 
sectorale definities om daarna hieruit een algemene, sectoroverschrijdende definitie af te 
leiden.  
 
1. Vastgoedbemiddeling 
 
20. ARTIKEL 3, 1° KB 6 SEPTEMBER 1993 – Artikel 3, 1° KB 6 september 1993 omschrijft 
de vastgoedmakelaar als “hij die zich gewoonlijk, als zelfstandige en voor rekening van 
derden, bezighoudt met activiteiten van bemiddelaar met het oog op de verkoop, 
aankoop, ruil, verhuring of afstand van onroerende goederen, onroerende rechten of 
handelsfondsen”.54 Deze definitie lijkt op het eerste gezicht duidelijk. Noch het KB van 6 
september 1993, noch de Kaderwet van 1 maart 1976 bepalen echter wat onder de term 
“gewoonlijk” verstaan moet worden.55 Ook de rechtspraak is hierover verdeeld. 
 
Zo moest de rechtbank van koophandel te Oudenaarde uitspraak doen over een eis tot 
betaling van courtage.56 De eiser stelde dat hij de activiteit van vastgoedbemiddeling niet 
gewoonlijk uitoefende, maar dat hij slechts één keer was opgetreden over 
vastgoedbemiddeling en dat hij daarom niet moest voldoen aan de voorwaarden voor de 
toegang tot het beroep. De rechtbank meende echter dat zijn optreden wel “gewoonlijk” 
was, aangezien de overeenkomst gesloten was voor de duur van één jaar. Dit betekende 
                                                 
54 Art. 3 KB 6 september 1993 tot bescherming van de beroepstitel en van de uitoefening van het beroep 
van vastgoedmakelaar, BS 13 oktober 1993. Zie in dezelfde zin voor Luxemburg: L. THIELEN, Les 
professions de l’immobilier en droit luxembourgeois: agents immobiliers – syndics – promoteurs, Brussel, 
Larcier, 2010, 31-33. 
55 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 28-29; R. TIMMERMANS, 
Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 127. 
56 Kh. Oudenaarde 23 april 2002, Res Jur.Imm. 2002, 243. 
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dat de eiser wel aan de voorwaarden voor toegang tot het beroep had moeten voldoen en 
dat zijn eis tot betaling van courtage onontvankelijk was.  
 
Het hof van beroep te Brussel besloot daarentegen dat men niet optreedt als 
vastgoedmakelaar (en dus niet onderworpen is aan de beroepsuitoefeningsvoorwaarden) 
wanneer men slechts één keer (zij het tegen betaling) optreedt in het kader van een 
vriendendienst.57  
Ook een beleggingsadviseur die voor vier erfgenamen een onroerend goed te koop had 
gesteld om zo een objectieve prijszetting te bekomen waartegen één van hen het kon 
kopen, trad niet op als vastgoedmakelaar.58 Hij is immers niet gewoonlijk, maar slechts 
eenmalig als bemiddelaar opgetreden. 
 
Essentieel is dat de makelaar optreedt in naam en voor rekening van zijn opdrachtgever.59 
Koopt de tussenpersoon (op een meer dan toevallige wijze) onroerende goederen aan in 
eigen naam en voor eigen rekening met het oog op de wederverkoop, dan is hij geen 
vastgoedmakelaar, maar een vastgoedhandelaar.60 
 
2. Verzekeringsbemiddeling 
 
21. ARTIKEL 1, 6° VERZEKERINGSBEMIDDELINGSWET – Artikel 1, 6° 
Verzekeringsbemiddelingswet omschrijft de verzekeringsmakelaar als “de verzekerings- 
of herverzekeringstussenpersoon die verzekeringsnemers en verzekeringsondernemingen, 
of verzekeringsondernemingen en herverzekeringsondernemingen, met elkaar in contact 
brengt, zonder in de keuze van deze gebonden te zijn”.61  
 
3. Huwelijksbemiddeling 
 
22. ARTIKEL 1 HUWELIJKSBEMIDDELINGSWET – Onder huwelijksbemiddeling wordt dan 
weer verstaan “elke activiteit waarbij tegen vergoeding ontmoetingen tussen personen 
                                                 
57 Brussel 4 december 2002, JT 2003, 213. 
58 Voorz. Kh. Leuven 16 juni 1998, onuitg., zoals aangehaald in F. BURSSENS, “Rechtspraakkroniek van de 
vastgoedberoepen (1983-1998). Deel 1. De vastgoedmakelaar”, TOGOR 1999, (184) 184. 
59 Zie ook Voorz. Kh. Hasselt 18 februari 2011, nr. A/11/00249, www.biv.be: “De bemiddelingsactiviteiten 
van een vastgoedmakelaar omvatten minstens drie essentiële kenmerken: het contacteren van de makelaar 
door de eigenaar-verkoper om een opdracht tot verkoop/verhuur te geven; het zoeken van een kandidaat-
koper; het samenbrengen van koper en verkoper en het begeleiden van het tot stand komen van de 
overeenkomst.” 
60 P. LEPERE, “Consumentenbescherming in het kader van de verkoop van onroerend goed. Toepassing van 
de nieuwe wet op de handelspraktijken”, TVV 2004, (4) 19; R. TIMMERMANS, Goede 
vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 82. 
61 Art. 1, 6° Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de 
distributie van verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029; Brussel 6 april 1905, TBH 1905, 253; Voorz. Kh. 
Doornik 28 maart 1974, RGAR 1975, nr. 9381. Voor een overzicht van de in de rechtsleer gangbare 
definities: J. PIROUX, Les producteurs d’assurances terrestres, Brussel, OAB, 1975, 32-34. Zie ook J. 
BENOIT en M. DEJONGE, “La nature juridique du courtage d’assurances terrestres”, De Verz. 1938, (345) 
345; RPDB, v°Assurances terrestres (contrat en général), nr. 470. 
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worden geregeld die rechtstreeks of onrechtstreeks tot een huwelijk of tot een vaste 
relatie moeten leiden”.62 
 
4. Reisbemiddeling 
 
23. ARTIKEL 1 REISBEMIDDELINGSWET – Een reisbemiddelaar is dan “elke persoon die als 
verkoper in de betekenis van de wet van 14 juli 1991 betreffende de handelspraktijken en 
de voorlichting en bescherming van de consument een contract tot reisbemiddeling 
aangaat”.63 Een contract tot reisbemiddeling is “elke overeenkomst waarbij een persoon 
zich verbindt tot het verstrekken aan een andere, tegen betaling van een prijs, hetzij van 
een contract tot reisorganisatie, hetzij van een of meer afzonderlijke prestaties die 
enigerlei reis of verblijf mogelijk maken”.64 
 
5. Kredietbemiddeling 
 
24. ARTIKEL 62, 2° WET CONSUMENTENKREDIET – Een kredietmakelaar is “elke 
kredietbemiddelaar die gewoonlijk, hoofdzakelijk of bijkomenderwijze, bij het sluiten van 
een kredietovereenkomst bemiddelt in het raam van zijn handels- of beroepsactiviteiten. 
De kredietmakelaar bemiddelt bij het sluiten van kredietovereenkomsten aangeboden 
door één of meerdere kredietgevers”.65  
 
                                                 
62 Art. 1 Wet van 9 maart 1993 ertoe strekkende de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te 
controleren, BS 24 april 1993. 
63 Art. 1, 4° Wet 16 februari 1994 tot regeling van het contract tot reisorganisatie en reisbemiddeling, BS 1 
april 1994; K. DE MEULEMEESTER en D. DE MEULEMEESTER, Reizen zonder stress: over de rechten en 
plichten van de reisorganisator, de reisbemiddelaar en vooral de reiziger, Brussel, Integraal, 2005, 29-30; 
61C. GUYOT, Le droit du tourisme: régime actuel et développements en droits belge et européen, Brussel, 
De Boeck, 2004, 57 en 84; J. SPEYBROUCK, “Recente tendensen in de reissector over handelspraktijken en 
over reiscontracten” in B. TILLEMAN en A. VERBEKE (eds.), Een reis door het recht: reisrecht anders 
bekeken, Gent, Larcier, 2005, (1). 
Zie de vroegere definitie uit de rechtspraak: een reisbemiddelaar is “ieder persoon die geregeld de 
verbintenis aangaat om aan een ander, tegen betaling van een prijs, te verstrekken hetzij een contract tot 
reisorganisatie, hetzij één of meer afzonderlijke prestaties die enigerlei reis of verblijf mogelijk maken” 
(Cass. 10 oktober 1980, Arr.Cass. 1980-81, 146 en Pas. 1981, I, 181). 
64 Art. 1, 2° Wet 16 februari 1994 tot regeling van het contract tot reisorganisatie en reisbemiddeling, BS 1 
april 1994. Zie ook K. DE MEULEMEESTER en D. DE MEULEMEESTER, Reizen zonder stress: over de 
rechten en plichten van de reisorganisator, de reisbemiddelaar en vooral de reiziger, Brussel, Integraal, 
2005, 28; O. DUGARDYN, “Wanneer handelt een reisbemiddelaar als een reisorganisator?” (noot onder 
Brussel 27 augustus 1998), DCCR 2000, (248) 252; C. GUYOT, Le droit du tourisme: régime actuel et 
développements en droits belge et européen, Brussel, De Boeck, 2004, 56; J. SPEYBROUCK, “De 
aansprakelijkheid van de toeristische dienstverstrekkers” in J. SPEYBROUCK (ed.), Reisrecht 2002, Gent, 
Academia, 2002, (1) 70-72; J. SPEYBROUCK, “Recente tendensen in de reissector over handelspraktijken en 
over reiscontracten” in B. TILLEMAN en A. VERBEKE (eds.), Een reis door het recht: reisrecht anders 
bekeken, Gent, Larcier, 2005, (1) 60; R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – 
Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, (229) 533. 
65 Art. 62, 2° Wet 12 juni 1991 op het consumentenkrediet, BS 9 juli 1991. Zie ook D. BLOMMAERT, 
“Kredietbemiddeling” in E. TERRYN, (ed.), Handboek consumentenkrediet, Brugge, die Keure, 2007, (395) 
398. 
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6. Vervoerbemiddeling 
 
25. ARTIKEL 1, 2° WET BETREFFENDE HET STATUUT VAN DE TUSSENPERSONEN OP HET 
GEBIED VAN GOEDERENVERVOER – Een vervoermakelaar tot slot is “elke natuurlijke of 
rechtspersoon die, tegen vergoeding, twee of meer personen met elkaar in contact brengt 
met het oog op het wederzijds sluiten van een vervoerovereenkomst, en die, ingeval hij bij 
het sluiten van die overeenkomst optreedt, dit slechts doet in hoedanigheid van 
vertegenwoordiger van zijn lastgevers”.66 De primaire opdracht van de vervoermakelaar 
is dus het bij elkaar brengen van partijen, maar in de praktijk krijgt hij vaak uitgebreidere 
bevoegdheden.67 Zo mag hij soms tussenkomen in de uitvoering van de beoogde 
overeenkomst en wordt hij daarbij belast met de noodzakelijke verrichtingen bij de 
aankomst van het schip in de haven en met de inning van de vrachtgelden. 
Vervoermakelaars komen vooral voor bij maritiem vervoer (scheepsmakelaar) en inzake 
binnenvaart (bevrachter).68 De uitoefening van de activiteit van makelaar bij transport 
van goederen is onderworpen aan een vergunning, afgeleverd door de Minister van 
Verkeerswezen.69  
 
B. Sectoroverschrijdende definitie 
 
26. ONAFHANKELIJKE PROFESSIONELE TUSSENPERSOON DIE POTENTIËLE 
MEDECONTRACTANTEN AANBRENGT – In bovenstaande sectorale definities komen 
duidelijk een aantal gemeenschappelijke, sectoroverschrijdende kenmerken van de 
makelaarsovereenkomst terug. De taak van de makelaar bestaat er steeds in om te 
bemiddelen, namelijk om verschillende personen bij elkaar te brengen die dan onderling 
een overeenkomst kunnen sluiten. Daarnaast is vereist dat de makelaar gewoonlijk 
bemiddelt, waaruit volgt dat hij een vergoeding krijgt. Tot slot vindt men in sommige 
definties de eis tot onafhankelijkheid van de makelaar. Al die elementen vinden we terug 
in de volgende definitie van de makelaarsovereenkomst:  
 
De makelaarsovereenkomst is een dienstenovereenkomst waardoor een onafhankelijke 
tussenpersoon beroepshalve de taak op zich neemt om twee of meer personen samen te 
                                                 
66 Art. 1, 2° Wet 26 juni 1967 betreffende het statuut van de tussenpersonen op het gebied van 
goederenvervoer, BS 27 september 1967. Zie ook K. BERNAUW, “De commissionair in de vervoersector” in 
B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van 
Belgisch privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, (1053) 1063; M. EYSKENS en M. DE GRAEVE, “Een 
beknopt overzicht van de soorten handelstussenpersonen” in H. COUSY, F. GOTZEN en C. VAN 
SCHOUBROECK (eds.), Themis Handels- en verzekeringsrecht, Brugge, die Keure, 2002, (55) 68; J. STUYCK, 
“Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht 
in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, (437) 463. 
67 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 116, nr. 10750. 
68 D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. 
BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 
1-12. 
69 Art. 1 §1 KB 12 januari 1978 tot instelling van de vergunning van vervoermakelaar, BS 18 februari 1978. 
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brengen om hen in staat te stellen onderling een rechtshandeling te stellen, waarbij hij 
zelf geen partij is.70  
 
Deze definitie is in sommige opzichten nog te beperkt. De primaire rol van de makelaar is 
duidelijk het “tot elkaar brengen van partijen, assistentie te verlenen bij het voeren van 
onderhandelingen en het sluiten van de overeenkomst voor te bereiden, terwijl de 
partijen, zonder vertegenwoordigend optreden van de makelaar, zelf de beoogde 
rechtshandeling verrichten”.71 De makelaar is in principe zelf geen partij bij de 
overeenkomst die wordt gesloten door zijn tussenkomst, tenzij hij zelf als wederpartij bij 
de beoogde overeenkomst optreedt (infra randnr. 134 e.v.). Doorgaans beperkt de taak 
van de makelaar zich tot het bij elkaar brengen van de partijen en in dat geval is 
bovenstaande definitie accuraat. Hij kan daarnaast evenwel ook 
vertegenwoordigingsbevoegdheid krijgen om rechtshandelingen te stellen in naam en 
voor rekening van zijn opdrachtgever (bijvoorbeeld het sluiten van de verkoop voor de 
opdrachtgever-verkoper). Het verdient dan ook aanbeveling de definitie als volgt uit te 
breiden:72 
 
                                                 
70 Bergen 15 juni 2009, Ius & Actores 2009, afl. 2, 175, noot A. MICHIELSEN; JT 2009, 516, concl. L. 
OLDENHOVE DE GUERTECHIN; JLMB 2009, 1753, noot B. KOHL; Res Jur.Imm. 2009, afl. 3, 123; Rev.not.b. 
2009, 653, concl. L. OLDENHOVE DE GUERTECHIN; T.APP. 2009, afl. 4, 23; TBH 2009, 979 (weergave) en 
T.Not. 2009, 596, noot. Analoog: Brussel 26 september 2002, JT 2002, 766 (“Le courtier est un 
intermédiaire indépendant qui se charge, à titre professionnel, de mettre en rapport deux ou plusieurs 
personnes en vue de leur permettre de conclure entre elles une opération juridique à laquelle il n’est pas 
lui-même partie”); M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN 
(ed.), Bestendig handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 80, nr. 7150; L. DU JARDIN, Le 
droit belge de la distribution commerciale: les aspects juridiques de la stratégie de distribution, Brussel, 
Larcier, 1992, 27; J.-L. FAGNART, “Les intermédiaires d’assurances”, RGAR 1972, nr. 8915, 3r°; P.A. 
FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” in B. 
GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 99; P. 
LALOUX, “Les intermédiaires de l’assurance”, RGAR 1938, nr. 2648; Y. MERCHIERS, “De 
verzekeringsbemiddeling: nieuwe aspecten”, T.Verz. 2000, (151) 164; J. PIROUX, Les producteurs 
d’assurances terrestres, Brussel, OAB, 1975, 13 en 32-39; D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. 
WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht 
voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1-1; J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de droit 
commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 117; M. WAGEMANS, “Le mandat, la commission, le courtage et 
la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), La distribution 
commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du jeune barreau, 1997, (169) 203; M. WILLEMART, “Les 
courtiers” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 
2009, (859) 861. Zie ook Voorz. Kh. Antwerpen 27 mei 1999, T.App. 2000, afl. 1, 23: “Dat de normale 
activiteit van een bemiddelaar drie facetten aantoont: de opdrachtegver die zich in verbinding stelt met de 
bemiddelaar en mte hem een contract afsluit, de bemiddelaar die op zoek gaat naar een kandidaat-
cocontractant voor de opdrachtgever, het samenbrengen van deze twee partijen door de bemiddelaar.” 
Het is echter niet omdat de verkoper bij de verkoop van zijn onroerend goed een beroep doet op een 
professionele tussenpersoon, dat hij ook een professionele verkoper wordt (Rb. Luik 26 maart 2009, JLMB 
2009, 1778). 
71 R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 7. 
72 Zie ook art. V.68 §1-2 Ontwerp van Wetboek Economisch Recht: “De opdracht van een makelaar 
omhelst het op instructie van een opdrachtgever zoeken naar een potentiële medecontractant, zonder dat de 
makelaar de bevoegdheid heeft om de overeenkomst met deze potentiële medecontractant voor rekening 
van de opdrachtgever te sluiten. Een opdrachtgever kan een makelaar toch de bevoegdheid verlenen om de 
overeenkomst waarvoor de makelaar zijn diensten van professionele tussenpersoon verleent, in zijn naam 
en voor zijn rekening met de medecontractant te sluiten.” 
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De makelaar is een zelfstandig tussenpersoon die geen permanente band heeft met een 
principaal en wiens beroepsopdracht erin bestaat tegen betaling partijen bij elkaar te 
brengen met het oog op het sluiten van een overeenkomst, waarbij hij zelf geen 
contractpartij is, én eventueel in het sluiten zelf van de overeenkomst in naam en voor 
rekening van één of van beide partijen.73 
 
§2. Essentiële kenmerken 
 
A. Onafhankelijkheid 
 
27. GEEN GEZAGSVERHOUDING TUSSEN MAKELAAR EN OPDRACHTGEVER – Het eerste 
essentiële kenmerk van de makelaar is zijn onafhankelijkheid.74 Hij mag niet in een 
gezagsverhouding staan ten opzichte van zijn opdrachtgever en moet zijn diensten 
aanbieden zonder zich te onderwerpen aan de personen die op hem een beroep doen.75 
Een makelaar kan dan ook nooit een werknemer zijn in de zin van de 
Arbeidsovereenkomstenwet.76 Deze onafhankelijkheid uit zich op de meest diverse 
manieren.77 Hij is volledig vrij zelf zijn werkzaamheden te organiseren: zijn 
opdrachtgever kan hem bijvoorbeeld geen orders geven over het cliënteel dat hij dient te 
bezoeken.78 Evenmin verbindt een makelaar zich er toe een bepaald gedeelte van zijn tijd 
te besteden aan het uitvoeren van een welbepaalde opdracht.79 
 
                                                 
73 Zie in die zin Bergen 11 mei 1993, TBH 1994, 436; Gent 12 december 2007, nr. 2006/AR/1717, onuitg.; 
Kh. Bergen 21 juni 2000, TBH 2001, 121; M. EYSKENS en M. DE GRAEVE, “Een beknopt overzicht van de 
soorten handelstussenpersonen” in H. COUSY, F. GOTZEN en C. VAN SCHOUBROECK (eds.), Themis 
Handels- en verzekeringsrecht, Brugge, die Keure, 2002, (55) 55; P. NAEYAERT en E. TERRYN, 
“Kwalificatieproblemen bij de beëindiging van overeenkomsten met handelstussenpersonen” in P. 
NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van overeenkomsten met handelstussenpersonen, Brugge, die 
Keure, 2009, (105) 145; RPDB, v° Courtier, nr. 2; J. STUYCK, “Handelstussenpersonen” in W. VAN 
GERVEN (ed.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch 
privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, (437) 445; J. STUYCK, “Aan de handelsvertegenwoordiger 
verwante zelfstandige tussenpersonen” in R. BLANPAIN, G. DE BROECK, P. DE JAEGERE, J. DUMORTIER, J. 
PETIT, J. STUYCK en O. VANACHTER, Juridisch statuut van de handelsvertegenwoordiger, Antwerpen, 
Kluwer, 1980, (15) 19. 
74 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 31-33; J. PIROUX, Les 
producteurs d’assurances terrestres, Brussel, OAB, 1975, 20-21. 
75 P. NAEYAERT en E. TERRYN, “Kwalificatieproblemen bij de beëindiging van overeenkomsten met 
handelstussenpersonen” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van overeenkomsten met 
handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (105) 149; RPDB, v° Courtier, nr. 10. 
76 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 81, nr. 7300. 
De relatie tussen een onafhankelijke makelaar en zijn opdrachtgever valt wel onder het toepassingsgebied 
van de Arbeidsrelatiewet (zie Programmawet 27 december 2006, BS 28 december 2006, art. 328-343). Ook 
een “zelfstandige”, namelijk “de natuurlijke persoon die een beroepsactiviteit uitoefent buiten de onder a) 
bedoelde gezagsband en die niet verbonden is door een statuut” valt immers onder die wet (art. 328, 5° b) 
Programmawet). 
77 RPDB, v° Courtier, nr. 12. 
78 Luik 16 juli 1898, Pas. 1899, II, 98. 
79 Kh. Brussel 22 februari 1911, TBH 1912, 61. 
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Het feit dat de opdrachtgever zijn makelaar aanschrijft als handelsagent verhindert niet 
dat deze zijn onafhankelijkheid behoudt en dus als een makelaarsovereenkomst 
gekwalificeerd moet worden.80 De benaming die partijen aan de makelaarsopdracht geven 
is in beginsel immers irrelevant.81 
 
B. Occasionele band 
 
28. GEEN DUURZAME VERHOUDING MET OPDRACHTGEVER - In tegenstelling tot de meeste 
andere handelstussenpersonen wordt het optreden van de makelaar gekenmerkt door een 
totaal gebrek aan permanentie of duurzaamheid van zijn relatie met zijn opdrachtgever.82 
Zijn optreden voor een bepaalde opdrachtgever blijft occasioneel, in die zin dat hij niet in 
een vaste betrekking staat tot één of meerdere opdrachtgevers.83 Hij kan optreden voor 
meerdere opdrachtgevers tegelijk, die occasioneel een beroep op hem doen.84  
 
Daarom valt te betwijfelen of een makelaar die een exclusieve opdracht kreeg, in die zin 
dat hij nog slechts voor één opdrachtgever mag werken, nog wel als makelaar 
gekwalificeerd kan worden. Zo besliste de rechtbank van koophandel te Kortrijk dat een 
‘makelaar’ in onroerende goederen die exclusief bemiddelde voor een opdrachtgever en 
gemiddeld meer dan één zaak per maand bemiddelde gedurende bijna twee jaar, niet 
langer als een occasionele of sporadische bemiddelaar beschouwd kan worden.85 
 
Uit die occasionele band volgt dat een makelaar in principe niet op een bestendige wijze 
cliënteel opbouwt. Concreet betekent dit bijvoorbeeld dat de makelaar bij het einde van 
de makelaarsovereenkomst geen recht heeft op een uitwinningsvergoeding in de zin van 
artikel 20 Handelsagentuurwet, aangezien die vergoeding net de meerwaarde aan 
cliënteel die de tussenpersoon tot stand heeft gebracht en die de principaal ook na het 
einde van de overeenkomst nog aanzienlijke voordelen kan opleveren, vergoedt.86  
 
                                                 
80 Kh. Brussel 15 november 1911, TBH 1912, 63. 
81 In bepaalde gevallen verliest de rechter evenwel zijn bevoegdheid tot herkwalificatie: infra randnr. 47. 
82 L. DU JARDIN, Le droit belge de la distribution commerciale: les aspects juridiques de la stratégie de 
distribution, Brussel, Larcier, 1992, 28. 
83 Kh. Bergen 21 juni 2000, TBH 2001, 121; B. LAMBRECHT, “Kroniek van 12 jaar rechtspraak over het 
toepassingsgebied van de Handelagentuurwet met bijzondere aandacht voor de bemiddelingsopdracht en 
voor het onderscheid met andere overeenkomsten (management, consultancy, opleidings- of 
proefovereenkomst, …)”, DAOR 2007, (359) 393; A. MOTTET HAUGAARD en T. FAELLI, “Chronique de 
jurisprudence relative à la loi du 13 avril 1995 sur le contrat d’agence commerciale (1995-2004)”, DAOR 
2005, (209) 215; P. NAEYAERT en E. TERRYN, “Kwalificatieproblemen bij de beëindiging van 
overeenkomsten met handelstussenpersonen” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van 
overeenkomsten met handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (105) 148-149; J. STUYCK, 
“Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN, H. COUSY en J. STUYCK (eds.), Beginselen van Belgisch 
Privaatrecht, Brussel, Story-Scientia, 1989, 442, nr. 412; W. VAN GERVEN, Handels- en economisch recht. 
1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1975, 278. 
84 RPDB, v° Courtier, nr. 11; C. VERBRAEKEN en A. DE SCHOUTHEETE, Manuel des contracts de 
distribution commerciale: concession de vente, agence commerciale, franchise, Diegem, Kluwer, 1997, 96. 
85 Kh. Kortrijk 5 februari 2004, nr. 02608/03, onuitg. 
86 C. HEEB, “Heeft een verzekeringsmakelaar recht op een uitwinningsvergoeding en kan een 
handelsvennootschap zuiver morele schade lijden?” (noot onder Gent 23 mei 2001), DAOR 2007, (469) 
470-474; P. NAEYAERT, “Handelsagentuur” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch 
recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, (1129) 
1170-1174. 
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Dit alles betekent echter geenszins dat de makelaar slechts occasioneel als makelaar 
optreedt, wel integendeel: hij moet beroepshalve bemiddelen, wil hij als makelaar 
gekwalificeerd worden.87 De aangeboden prestaties moeten dus met een zekere regelmaat 
gesteld worden.88 Dat betekent dan weer niet dat het bemiddelen ook zijn hoofdactiviteit 
moet zijn: men kan ook makelaar in bijberoep zijn.89  
 
Zo kon een persoon die als vrijwilliger in 2004 en 2005 twee reizen heeft georganiseerd 
voor familie en vrienden niet beschouwd worden als reisbemiddelaar. Wegens het gebrek 
aan regelmaat in de prestaties was er immers geen sprake van een beroepsactiviteit of 
commerciële activiteit zoals vereist door artikel 2, 1° WMPC (thans artikel 1, 6° WHPC), 
terwijl artikel 1, 4° reisbemiddelingswet net vereist dat de bemiddelaar als onderneming 
in de zin van de WHPC/WMPC optreedt. 
 
C. Opdracht: zoeken naar een kandidaat-wederpartij 
 
29. HOOFDOPDRACHT SOMS MET ACCESSOIRE VERTEGENWOORDIGINGSMACHT – Een 
laatste essentieel element van de makelaarsovereenkomst is de makelaarsopdracht zelf, 
namelijk de zoektocht naar een potentiële medecontractant voor de opdrachtgever.90 
Daarnaast kan de makelaar de opdracht krijgen om de beoogde overeenkomst in naam en 
voor rekening van zijn opdrachtgever te sluiten. Wanneer men een tussenpersoon 
evenwel louter contacteert om in zijn naam en voor zijn rekening alle nodige handelingen 
te stellen om een bepaald goed te verwerven, betreft zulks geen makelaarsovereenkomst 
maar een zuivere lastgeving.   
 
Een vastgoedmakelaar die bijvoorbeeld door een geïnteresseerde koper werd gevraagd 
om in zijn naam en voor zijn rekening deel te nemen aan de zitting van een gedwongen 
openbare verkoop van twee specifieke percelen grond, er te bieden tot een bepaald bedrag 
en desgevallend het vereiste voorschot te betalen, handelt dan ook op grond van een 
louter mandaat.91 De partijen bij de beoogde overeenkomst liggen immers reeds vast.  
Evenmin kan een persoon die niet bemiddelt tussen de partijen bij de beoogde 
overeenkomst, maar voor vastgoedmakelaars op zoek gaat naar potentiële 
opdrachtgevers, beschouwd worden als makelaar.92 
 
 
                                                 
87 D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. 
BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 
1-1; W. VAN GERVEN, Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch 
privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1975, 281. 
88 R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, (229) 
534. 
89 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 31; M. CORNETTE, P. 
LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek 
distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 82, nr. 7300; J. PIROUX, Les producteurs d’assurances 
terrestres, Brussel, OAB, 1975, 27. 
90 P. NAEYAERT en E. TERRYN, “Kwalificatieproblemen bij de beëindiging van overeenkomsten met 
handelstussenpersonen” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van overeenkomsten met 
handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (105) 147. 
91 Brussel 26 september 2002, JT 2002, 766. 
92 Kh. Verviers 6 november 2002, nr. A/02.0751. 
 37 
Afdeling 2: Onderscheid met andere handelstussenpersonen 
 
30. MAKELAAR IS HANDELSTUSSENPERSOON - Een makelaar is een 
“handelstussenpersoon”, namelijk iemand die in de handel bemiddelt bij de 
totstandkoming van contracten.93 De hoedanigheid van handelstussenpersoon is voor de 
makelaar niet afhankelijk van het handelsrechtelijk karakter van de te bemiddelen 
overeenkomst. Artikel 2, 8° W.Kh. bepaalt immers dat elke makelaarsverrichting een 
daad van koophandel is. Een makelaar is dus handelaar als hij van het sluiten van 
makelaarsverrichtingen zijn gewoon, hoofdzakelijk of aanvullend, beroep heeft 
gemaakt,94 ongeacht de aard van de verrichting waarvoor hij als tussenpersoon optreedt 
(infra randnr. 321).  
 
Daardoor is bijvoorbeeld een vastgoedmakelaar die bemiddelt bij de verkoop of verhuur 
van onroerende goederen, wat op zich geen daden van koophandel zijn, ook een 
handelstussenpersoon. 
 
Naar Duits recht maakt men daarentegen systematisch het onderscheid tussen een 
Zivilmakler (geregeld door § 652-656 BGB) en een Handelsmakler (geregeld door § 93-
104 HGB), waarbij het onderscheid wel gebaseerd is op de juridische aard van de 
bemiddelde verrichting (infra randnr. 116).95 
 
31. ANDERE HANDELSTUSSENPERSONEN – Naast de makelaar bestaan er uiteraard nog 
andere handelstussenpersonen, zoals de handelsagent, de handelsvertegenwoordiger en de 
commissionair. Het onderscheid tussen de verschillende categorieën 
handelstussenpersonen kan men maken naargelang de interne verhouding (de verhouding 
tussen de tussenpersoon en zijn principaal) of naargelang de externe verhouding (de 
verhouding tussen de bij de interne verhouding betrokken partijen en de derde waarmee 
                                                 
93 P. NAEYAERT en E. TERRYN, “Kwalificatieproblemen bij de beëindiging van overeenkomsten met 
handelstussenpersonen” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van overeenkomsten met 
handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (105) 107; J. STUYCK, “Handelstussenpersonen” in W. 
VAN GERVEN (ed.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch 
privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, (437) 437-438; J. STUYCK, “Handelstussenpersonen en 
distributiecontracten” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 1: 
Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, (919) 919. 
Nederland: K.F. HAAK, “Hulp- en tussenpersonen” in J.E.M. AKVELD, W.G. DOLMAN, K.F. HAAK en R.W. 
HOLZHAUER (eds.), Hoofdstukken handelsrecht, Deventer, Kluwer, 2001, (565) 565: Tussenpersoon is 
“degenen die in het distributiekanaal van goederen en diensten van producent naar consument een schakel 
vormt”. 
94 Art. 1 W. Kh.; Rb. Brugge 27 september 1999, RW 2000-01, 951, noot E. BALLON; G.L. BALLON, M. 
VANMEENEN, K. BYTTEBIER en T. WERA, “De handelaar natuurlijke persoon” in B. TILLEMAN en E. 
TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch 
privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, (127) 128-129; W. VAN GERVEN, Handels- en economisch recht. 1: 
Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1975, 281 
95 J. BREIHOLDT, “Der Zivilmakler und sein Provisionsanspruch” in E. SAILER en H.-E. LANGEMAACK 
(eds.), Kompendium für Makler, Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, 
(25) 26; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt 
Verlag, 2003, 30; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 5; 
STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 118-19, nr. 
24-26. 
 38 
de overeenkomst gesloten wordt).96 Hierna bespreken we kort de gelijkenissen en 
verschilpunten (bekeken aan de hand van de essentiële elementen van de 
makelaarsovereenkomst) tussen de makelaar en de andere handelstussenpersonen.97 
 
§1. Handelsagent 
 
32. DUURZAME RELATIE – De handelsagentuurovereenkomst wordt wettelijk omschreven 
als “de overeenkomst waarbij de ene partij, de handelsagent, door de andere partij, de 
principaal, zonder dat hij onder diens gezag staat, permanent en tegen vergoeding belast 
wordt met het bemiddelen en eventueel afsluiten van zaken in naam en voor rekening van 
de principaal”.98  
De figuur van de handelsagent verschilt niet veel van dat van de makelaar: net als bij de 
makelaar bestaat zijn opdracht uit het – tegen vergoeding - bemiddelen en eventueel 
afsluiten van zaken. Daarbij treedt de handelsagent ook op in naam en voor rekening van 
zijn opdrachtgever en staat hij niet onder het gezag van de principaal. Er is evenwel een 
duidelijk verschilpunt tussen de handelsagent en de makelaar: de handelsagent heeft een 
permanente band met zijn opdrachtgever, daar waar de makelaar slechts een occasionele 
band mag hebben met één bepaalde opdrachtgever.99   
                                                 
96 J. STUYCK, “Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- en economisch recht. 1: 
Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, (437) 440-443; 
J. STUYCK, “Handelstussenpersonen en distributiecontracten” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), 
Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, 
Kluwer, 2011, (919) 920-921. 
97 Zie ook: P. NAEYAERT en E. TERRYN, “Kwalificatieproblemen bij de beëindiging van overeenkomsten 
met handelstussenpersonen” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van overeenkomsten met 
handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, 105-153; J. STUYCK, “Handelstussenpersonen en 
distributiecontracten: contractsvrijheid of bescherming van de zwakke contractpartij in een Europese en 
mededingingsrechtelijke context” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 1: 
Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, (919) 921-922. 
98 Art. 1, eerste lid Wet 13 april 1995 betreffende de handelsagentuurovereenkomst, BS 2 juni 1995. Zie 
ook L. DU JARDIN, Le droit belge de la distribution commerciale: les aspects juridiques de la stratégie de 
distribution, Brussel, Larcier, 1992, 23; E. DURSIN en K. VAN DEN BROECK, Handelsagentuur I, Gent, Mys 
& Breesch, 1997, 28; M. LOOYENS, “Art. 1 Wet 13 april 1995: Definitie handelsagent. Onderscheid met 
andere handelstussenpersonen en toepassing handelsagentuurwet” in L. DE KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en 
A. VAN GELDER (eds.), Bijzondere overeenkomsten: commentaar met overzicht van rechtspraak en 
rechtsleer 5, Antwerpen, Kluwer, 2002, 5-6; I. MEEUSSEN, “De handelsagent” in K. DE BOCK, D. 
DHAENENS, J. HERMAN, I. MEEUSSEN, J. STUYCK en C. VERHEYLEWEGHEN (eds.), Zakboekje 
handelstussenpersonen, Diegem, Ced. Samsom, 1999, (121) 121; P. NAEYAERT, De handelsagentuur, 
Gent, Story, 2007, 14; P. NAEYAERT en E. TERRYN, “Kwalificatieproblemen bij de beëindiging van 
overeenkomsten met handelstussenpersonen” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van 
overeenkomsten met handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (105) 112-120; P. NAEYAERT, 
“Handelsagentuur” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.),  Handels- en economisch recht. 1: 
Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, 1129-1191; B. 
TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere 
overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 919; W. VAN GERVEN, “Overzicht van 
het recht betreffende de tussenpersonen in het handelsverkeer”, RW 1969-70, (1267) 1270. 
99 Brussel 26 mei 1943, De Verz. 1943, 596, noot G.W. (verzekeringsmakelaar is volledig vrij in keuze 
verzekeringsmaatschappij, verzekeringsagent niet); Antwerpen 22 mei 2003, T.Verz. 2005, 811, noot H. 
VAN DE WALLE; Antwerpen 4 oktober 2004, RW 2007-08, 1288 en TBH 2005, 1080; Rb. Hoei 4 april 
1933, Pas. 1933, III, 172 en De Verz. 1934, 456; Rb. Hoei 24 mei 1939, RGAR 1940, nr. 3280; Pas. 1941, 
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Vroeger maakte men een onderscheid tussen een handelsagent en een makelaar 
naargelang de aan de tussenpersoon verleende opdracht.100 Kreeg hij louter de opdracht 
partijen bij elkaar te brengen zonder zelf in naam van één van de partijen de 
overeenkomst te sluiten, dan was hij een makelaar. Mocht hij wel de overeenkomst 
sluiten in naam en voor rekening van de principaal, dan was hij handelsagent. Dit 
onderscheid is in de loop van de jaren vervaagd: de agent begon ook louter te bemiddelen 
en de makelaar kreeg steeds vaker vertegenwoordigingsbevoegdheid. Dit 
onderscheidingscriterium werd dan ook verlaten. 
 
33. ONDUIDELIJK ONDERSCHEID IN DE PRAKTIJK - Dit begrip ‘permanente band’ wordt 
ruim geïnterpreteerd door het Europees Hof van Justitie. Het Hof meent dat het kan 
volstaan dat een tussenpersoon bijvoorbeeld slechts één overeenkomst afsluit in naam en 
voor rekening van de opdrachtgever en hij vervolgens eenmaal per jaar bemiddelt bij de 
achtereenvolgende verlengingen van deze overeenkomst.101 Het aanbrengen van slechts 
één klant belet de kwalificatie als handelsagent dus niet.102 Dit zorgt er voor dat het 
                                                                                                                                                 
III, 4 en De Verz. 1940, 40; J. BENOIT en M. DEJONGE, “La nature juridique du courtage d’assurances 
terrestres”, De Verz. 1938, (345) 345; H. COUSY, “Les intermédiaires d’assurance” in GLANSDORFF, B. 
(ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (205) 209; E. DURSIN en 
K. VAN DEN BROECK, Handelsagentuur I, Gent, Mys & Breesch, 1997, 41; M. EYSKENS en M. DE 
GRAEVE, “Een beknopt overzicht van de soorten handelstussenpersonen” in H. COUSY, F. GOTZEN en C. 
VAN SCHOUBROECK (eds.), Themis Handels- en verzekeringsrecht, Brugge, die Keure, 2002, (55) 56-57; P. 
LIBERT, Droit et technique des assurances, Brussel, Bruylant, 1986, 73; Y. MERCHIERS, “De 
verzekeringsbemiddeling: nieuwe aspecten”, T.Verz. 2000, (151) 165; D. STRUYVEN, W. VAN 
CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. 
STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1-9; J. STUYCK, 
“Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht 
in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, (437) 445; J. STUYCK, “Aan de 
handelsvertegenwoordiger verwante zelfstandige tussenpersonen” in R. BLANPAIN, G. DE BROECK, P. DE 
JAEGERE, J. DUMORTIER, J. PETIT, J. STUYCK en O. VANACHTER, Juridisch statuut van de 
handelsvertegenwoordiger, Antwerpen, Kluwer, 1980, (15) 22; J. STUYCK, “Handelstussenpersonen en 
distributiecontracten” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 1: 
Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, (919) 921-922; B. 
TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere 
overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 924; C. VERBRAEKEN en A. DE 
SCHOUTHEETE, Manuel des contracts de distribution commerciale: concession de vente, agence 
commerciale, franchise, Diegem, Kluwer, 1997, 96. Nederland: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de 
makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 53. 
100 Zie E. WYMEERSCH en J. CERFONTAINE, “De verzekeringsmakelaars: de onafhankelijkheid “de jure en 
de facto’ een juridische benadering” in Y. MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De 
verzekeringsbemiddeling en de verzekeringsdistributie: een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 
1996, (68) 69-70. 
101 HvJ 16 maart 2006, C-3/04, Poseidon Chartering, J.T.dr.eur. 2006, 239; Pb.C. 3 juni 2006, afl. 131, 8 
en TVR 2006, 175 (weergave); B. LAMBRECHT, “Kroniek van 12 jaar rechtspraak over het 
toepassingsgebied van de Handelagentuurwet met bijzondere aandacht voor de bemiddelingsopdracht en 
voor het onderscheid met andere overeenkomsten (management, consultancy, opleidings- of 
proefovereenkomst, …)”, DAOR 2007, (359) 394-395; P. NAEYAERT, “Recente ontwikkelingen in de 
rechtspraak inzake handelstussenpersonen” in Recht in Beweging, Antwerpen, Maklu, 2008, (137) 140-142. 
102 Zie M. WILLEMART en S. WILLEMART, “Examen de jurisprudence: 1995-2004. Le contrat d’agence 
commerciale (loi du 13 avril 1995)”, JT 2005, (89) 89-98. 
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onderscheid tussen de handelsagent en de makelaar, dat in theorie duidelijk is, in de 
praktijk niet altijd even makkelijk te maken valt.103 
 
Voornamelijk bij de verzekeringsbemiddeling is het onderscheid tussen een 
verzekeringsmakelaar en een verzekeringsagent delicaat.104 In de oorspronkelijke versie 
van de Verzekeringsbemiddelingswet maakte men zelfs het onderscheid louter op basis 
van de bemiddelingsopdracht, zonder hieraan de termen ‘makelaar’ of ‘agent’ te 
koppelen. Artikel 5 van de oude verzekeringsbemiddelingswet maakte een onderscheid 
tussen de onafhankelijke en de niet-onafhankelijke tussenpersoon. De onafhankelijke 
tussenpersoon was dan diegene die een werkzaamheid van verzekeringsbemiddeling 
uitoefende zonder de jure en de facto in de keuze van een verzekeringsonderneming 
gebonden te zijn.105 De graad van feitelijke onafhankelijkheid was evenwel zeer moeilijk 
vast te stellen in de praktijk.106 Dit artikel werd dan ook gewijzigd door de reparatiewet 
van 11 april 1999, zodat voortaan onderscheid gemaakt wordt tussen makelaars en 
agenten en het criterium van de juridische verbintenis tot het plaatsen van het geheel of 
een bepaald deel van de productie bij één verzekeringsonderneming geldt.107 Deze 
definities wijken licht af van de algemene begrippen ‘handelsagent’ (zoals gedefinieerd 
in de handelsagentuurwet) en ‘makelaar’.108 Doorslaggevend is hier immers niet de al dan 
niet permanente band, maar of de tussenpersoon vrij kan kiezen tussen de verzekeraars. 
Een overeenkomst met een verzekeringsagent valt dus niet automatisch onder de 
handelsagentuurwet. Men zal steeds in concreto moeten nagaan of de wettelijke 
voorwaarden zijn voldaan.  
 
Zo beriep een verzekeringstussenpersoon zich op de Handelsagentuurwet om een 
uitwinningsvergoeding te krijgen na eenzijdige beëindiging van de 
samenwerkingsovereenkomst die niet gegrond is op een ernstige tekortkoming. Het hof 
van beroep te Antwerpen besloot dat de tussenpersoon zich in casu niet kon beroepen op 
de Handelsagentuurwet, aangezien hij een makelaar en geen agent is.109 De tussenpersoon 
                                                 
103 Toegepast op de sportmakelaar: E. HENDRICKX, “De reglementering van de sportmakelaar in België” in 
F. HENDRICKX (ed.), Transfers en makelaars in de sport, Antwerpen, Intersentia, 2002, (71) 77-79. 
104 H. COUSY, “Les intermédiaires d’assurance” in GLANSDORFF, B. (ed.), Les intermédiaires commerciaux, 
Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (205) 207-214; M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, 
beleggings- en verzekeringssector, Brugge, die Keure, 2010, 234-235 en 320-323; Y. MERCHIERS, “De 
verzekeringsbemiddeling: nieuwe aspecten”, T.Verz. 2000, (151) 165-167. 
105 Y. MERCHIERS, “De verzekeringsmakelaars, de verzekeringsagenten, de subagenten, de personen belast 
met de distributie, de personen in contact met het publiek: juridisch statuut en aansprakelijkheid” in Y. 
MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De verzekeringsbemiddeling en de verzekeringsdistributie: 
een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 1996, (34) 35. 
106 M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- en verzekeringssector, Brugge, die Keure, 
2010, 232-234; Y. MERCHIERS, “De verzekeringsbemiddeling: nieuwe aspecten”, T.Verz. 2000, (151) 153-
154. Voor criteria die kunnen wijzen op een de jure of een de facto gebondenheid: E. WYMEERSCH en J. 
CERFONTAINE, “De verzekeringsmakelaars: de onafhankelijkheid “de jure en de facto’ een juridische 
benadering” in Y. MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De verzekeringsbemiddeling en de 
verzekeringsdistributie: een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 1996, (68) 80-81 en 84-91. 
107 K. BERNAUW, “De rechtspositie van de bankier als verzekeringstussenpersoon” in EVBFR, 
Bancassurfinance, Brussel, Bruylant, 2000, 156; M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- 
en verzekeringssector, Brugge, die Keure, 2010, 234-235. 
108 P. NAEYAERT, De handelsagentuur, Gent, Story, 2007, 21-22. 
109 Kh. Antwerpen 15 februari 2002, T. Verz.  2005, 811, noot H. VAN DE WALLE, bevestigd door 
Antwerpen 22 mei 2003, T.Verz. 2005, 793, noot H. VAN DE WALLE. 
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had wel een partnershipovereenkomst gesloten met de verzekeraar, maar hij behield zijn 
vrije keuze van verzekeraar. Dit bleek concreet uit het feit dat de makelaar een deel van 
zijn portefeuille (15%) bij andere verzekeraars had geplaatst.  
 
Het onderscheid tussen een verzekeringsagent en een verzekeringsmakelaar is niet 
onbelangrijk. Een verzekeringsagent heeft immers geen toegang tot alle op de markt 
aangeboden verzekeringsproducten aangezien hij gebonden is aan één verzekeraar. 
Daarom stelde men wel eens dat de kwalificatie als makelaar een meerwaarde, een 
bijkomend kwaliteitslabel, verschaft.110 Toch kan men zich afvragen of een makelaar in 
de praktijk wel zo onafhankelijk is als hij in theorie wordt voorgesteld.111 Het valt 
immers te verwachten dat ook een makelaar zijn keuze van verzekeraars automatisch gaat 
beperken tot die maatschappijen waar hij al vaker mee heeft samengewerkt. Dit hoeft 
geenszins in het nadeel van de opdrachtgever te zijn, aangezien de makelaar diens 
belangen waarschijnlijk beter kan verdedigen bij maatschappijen waar hij reeds ervaring 
mee heeft. Bovendien heeft een makelaar in de praktijk geregeld zeer nauwe banden met 
een bepaalde verzekeringsmaatschappij, aangezien die laatste het makelaarsloon zal 
betalen (infra randnr. 400).112 
 
§2. Handelsvertegenwoordiger 
 
34. DUURZAME EN ONDERGESCHIKTE RELATIE – De (arbeids)overeenkomst voor 
handelsvertegenwoordigers wordt wettelijk gedefinieerd als “de overeenkomst waarbij 
een werknemer, de handelsvertegenwoordiger, zich verbindt tegen loon cliëntele op te 
sporen en te bezoeken met het oog op het onderhandelen over en het sluiten van zaken, 
verzekeringen uitgezonderd, onder het gezag, voor rekening en in naam van een of meer 
                                                 
110 K. BERNAUW, “De rechtspositie van de bankier als verzekeringstussenpersoon” in EVBFR, 
Bancassurfinance, Brussel, Bruylant, 2000, 155. 
111 H. COUSY, “Les intermédiaires d’assurance” in B. GLANSDORFF(ed.), Les intermédiaires commerciaux, 
Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (205) 212. 
112 P. LALOUX, “Les intermédiaires de l’assurance”, RGAR 1938, nr. 2648; J. PIROUX, Les producteurs 
d’assurances terrestres, Brussel, OAB, 1975, 22-23. 
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opdrachtgevers”.113 De wet sluit onder meer de makelaar uitdrukkelijk uit van haar 
toepassingsgebied.114 
Net zoals een makelaar bemiddelt de handelsvertegenwoordiger dus in naam en voor 
rekening van zijn opdrachtgever, waarbij hij mogelijke cliënten opspoort en bezoekt.115 
Zijn opdracht bestaat opnieuw uit het tegen loon onderhandelen of sluiten van zaken in 
naam en voor rekening van zijn opdrachtgever. Het statuut van de 
handelsvertegenwoordiger verschilt evenwel op twee punten van dat van de makelaar. In 
de eerste plaats heeft de handelsvertegenwoordiger een duurzame relatie met zijn 
opdrachtgever, daar waar de makelaar slechts een occasionele band kan hebben met zijn 
opdrachtgever. Vervolgens oefent een makelaar steeds op zelfstandige wijze zijn 
activiteit uit, daar waar een handelsvertegenwoordiger handelt onder het gezag van zijn 
werkgever, in ondergeschikt verband.116 
 
§3. Commissionair 
 
35. OPDRACHT: OPTREDEN IN EIGEN NAAM - De commissionair is een onafhankelijke 
tussenpersoon die tegen betaling belast wordt met het sluiten van overeenkomsten in 
eigen naam, maar voor rekening van zijn committent.117  
                                                 
113 Art. 4 Wet 3 juli 1978 betreffende de arbeidsovereenkomsten, BS 22 augustus 1978, 9277. Zie ook M. 
EYSKENS en M. DE GRAEVE, “Een beknopt overzicht van de soorten handelstussenpersonen” , in H. 
COUSY, F. GOTZEN en C. VAN SCHOUBROECK (eds.), Themis Handels- en verzekeringsrecht, Brugge, die 
Keure, 2002, (55) 56-57; M. KOKOT, “Les représentants de commerce” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité 
pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 2009, (825) 829; P. NAEYAERT en E. TERRYN, 
“Kwalificatieproblemen bij de beëindiging van overeenkomsten met handelstussenpersonen” in P. 
NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van overeenkomsten met handelstussenpersonen, Brugge, die 
Keure, 2009, (105) 128-138; J. STUYCK, “Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- en 
economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 
1989, (437) 467; J. STUYCK, “Aan de handelsvertegenwoordiger verwante zelfstandige tussenpersonen” in 
R. BLANPAIN, G. DE BROECK, P. DE JAEGERE, J. DUMORTIER, J. PETIT, J. STUYCK en O. VANACHTER, 
Juridisch statuut van de handelsvertegenwoordiger, Antwerpen, Kluwer, 1980, (15) 16; W. VAN GERVEN, 
“Overzicht van het recht betreffende de tussenpersonen in het handelsverkeer”, RW 1969-70, (1267) 1267-
1268; C. VERHEYLEWEGHEN, “De handelsvertegenwoordiger” in K. DE BOCK, D. DHAENENS, J. HERMAN, 
I. MEEUSSEN, J. STUYCK en C. VERHEYLEWEGHEN (eds.), Zakboekje handelstussenpersonen, Diegem, Ced. 
Samsom, 1999, (1) 1. 
114 Art. 4, lid 3 Wet 3 juli 1978 betreffende de arbeidsovereenkomsten, BS 22 augustus 1978. 
115 Zie voor de handelsvertegenwoordiger: art. 4 Wet 3 juli 1978 betreffende de arbeidsovereenkomsten, BS  
116 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 81, nr. 7300; D. STRUYVEN, W. VAN 
CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. 
STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1-8; L.-E. TROCLET en M. 
PATTE, Statut juridique des représentants de commerce, Brussel, ULB, 1964, 57. Nederland: J.J. 
DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, 
Kluwer, 2002, 53. 
117 Art. 12 Wet 5 mei 1872 betreffende het pand en de commissie, BS 7 mei 1872 (“Commissionair is hij 
die op zijn eigen naam of onder een maatschappelijke naam handelt voor rekening van een 
opdrachtgever”). Zie ook L. DU JARDIN, Le droit belge de la distribution commerciale: les aspects 
juridiques de la stratégie de distribution, Brussel, Larcier, 1992, 19-20; M. EYSKENS en M. DE GRAEVE, 
“Een beknopt overzicht van de soorten handelstussenpersonen” in H. COUSY, F. GOTZEN en C. VAN 
SCHOUBROECK (eds.), Themis Handels- en verzekeringsrecht, Brugge, die Keure, 2002, (55) 64; C. 
JASSOGNE, “Les commissionnaires” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, 
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Net als de makelaar die, hoewel dit niet zijn kernopdracht is, soms ook rechtshandelingen 
kan stellen voor rekening van zijn opdrachtgever, treedt de commissionair aldus op voor 
rekening van zijn opdrachtgever. De commissionair staat daarbij net zo min als de 
makelaar in een gezagsverhouding met zijn opdrachtgever. Er is echter een duidelijk 
verschil tussen beide tussenpersonen: de commissionair is een middellijke 
vertegenwoordiger: hij handelt steeds in eigen naam en vertegenwoordigt zijn 
opdrachtgever dus niet.118 Hij moet zich persoonlijk verbinden bij de overeenkomst met 
de derde-wederpartij.119 Een makelaar treedt daarentegen wel altijd op in naam van zijn 
opdrachtgever, of hij nu als aannemer materiële handelingen stelt, dan wel als lasthebber 
ook rechtshandelingen stelt.120  
 
§4. Franchise en concessie 
 
36. GEEN TUSSENPERSONEN IN JURIDISCHE ZIN, MAAR SLECHTS IN ECONOMISCHE ZIN – De 
franchiseovereenkomst is de overeenkomst waarbij de ene persoon, de franchisegever, 
aan een andere persoon, de franchisenemer, niet alleen het recht geeft om zijn producten 
in eigen naam en voor eigen rekening te verkopen, maar ook het recht om tegen 
vergoeding gebruik te maken van zijn naam, zijn merk en zijn know-how.121 Een 
                                                                                                                                                 
Waterloo, Kluwer, 2009, (875) 877; P. NAEYAERT en E. TERRYN, “Kwalificatieproblemen bij de 
beëindiging van overeenkomsten met handelstussenpersonen” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), 
Beëindiging van overeenkomsten met handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (105) 138-140; 
RPDB, v° Courtier, nr. 8; I. SAMOY, Middellijke vertegenwoordiging: vertegenwoordiging herbekeken 
vanuit het optreden in eigen naam voor andermans rekening, Antwerpen, Intersentia, 2005, 193-213; I. 
SAMOY, “Commissionair: algemeen” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 
1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, 1024-1052; J. 
STUYCK, “Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- en economisch recht. 1: 
Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, (437) 454; B. 
TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere 
overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 764; W. VAN GERVEN, “Overzicht van 
het recht betreffende de tussenpersonen in het handelsverkeer”, RW 1969-70, (1267) 1280; W. VAN 
GERVEN, Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, 
Antwerpen, Standaard, 1975, 290. 
118 L.-E. TROCLET en M. PATTE, Statut juridique des représentants de commerce, Brussel, ULB, 1964, 59-
60; W. VAN GERVEN, “Overzicht van het recht betreffende de tussenpersonen in het handelsverkeer”, RW 
1969-70, (1267) 1267. Nederland: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop 
van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 52-53. 
119 Cass. 31 oktober 1940, Pas. 1940, I, 274 (verzekeringsmakelaar is geen partij bij de bemiddelde 
overeenkomst, commissionair wel); Cass. 3 oktober 1997, Arr.Cass. 1997, 905. 
120 E. DIRIX, “De rechtsverhouding tussen principaal, commissionair en derde” in E. DIRIX. (ed.), Liber 
amicorum Jacques Herbots, Deurne, Kluwer, 2002, (97) 98; Les Novelles Droit Commercial I, v° Des 
bourses de commerce, agent de change et courtiers, nr. 474; D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. 
WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht 
voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1-8. 
121 R. HENDICKX, “Franchising” in L. DE KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en A. VAN GELDER (eds.), 
Bijzondere overeenkomsten: commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer 7, Antwerpen, 
Kluwer, 2000, 7; S. CLAEYS, Franchising: tussen zelfstandigheid en afhankelijkheid: een onevenwichtige 
samenwerking?, Brugge, die Keure, 2009, 668 p.; S. CLAEYS, “De franchiseovereenkomst: koninginnenstuk 
van de distributiesector?” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 1: 
Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, 1229-1270; L. DU 
JARDIN, Le droit belge de la distribution commerciale: les aspects juridiques de la stratégie de distribution, 
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verkoopconcessie is “iedere overeenkomst krachtens welke een concessiegever aan een 
of meer concessiehouders het recht voorbehoudt om in eigen naam en voor eigen 
rekening produkten te verkopen die hijzelf vervaardigt of verdeelt”.122 De 
concessiehouder handelt dus, net als de franchisenemer, in eigen naam en voor eigen 
rekening.123 
Noch bij franchise, noch bij concessie is er sprake van tussenpersonen in juridische zin, 
maar slechts van tussenpersonen in economische zin.124 Zij treden immers niet op in 
naam en voor rekening van een principaal, als diens vertegenwoordiger, maar in eigen 
naam en voor eigen rekening. Dit onderscheidt hen dan ook duidelijk van de makelaar, 
die steeds in naam en voor rekening van zijn opdrachtgever optreedt. 
 
§5. Schematisch overzicht 
 
37. OVERZICHT – Volgend schema toont - vereenvoudigd - aan waar de gelijkenissen en 
verschilpunten tussen de verschillende tussenpersonen zich bevinden. 
 
 
                                                                                                                                                 
Brussel, Larcier, 1992, 26; M. EYSKENS en M. DE GRAEVE, “Een beknopt overzicht van de soorten 
handelstussenpersonen” in H. COUSY, F. GOTZEN en C. VAN SCHOUBROECK (eds.), Themis Handels- en 
verzekeringsrecht, Brugge, die Keure, 2002, (55) 76; P. NAEYAERT en E. TERRYN, “Kwalificatieproblemen 
bij de beëindiging van overeenkomsten met handelstussenpersonen” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), 
Beëindiging van overeenkomsten met handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (105) 140-145; B. 
TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere 
overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 1135-1137. 
122 Art. 1, §2 Wet 27 juli 1961 betreffende de eenzijdige beëindiging van de voor onbepaalde tijd verleende 
concessies van alleenverkoop, BS 5 oktober 1961; B. TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. 
NAEYAERT, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 
2010, (589) 1043; M. VANSTEENBEECK en F. DESCHOOLMEESTER, “Verkoopconcessie” in B. TILLEMAN en 
E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch 
privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, 1192-1228; M. WILLEMART en S. WILLEMART, “Les 
concessionnaires” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 
2009, (887) 893. 
123 C. VERBRAEKEN en A. DE SCHOUTHEETE, Manuel des contracts de distribution commerciale: 
concession de vente, agence commerciale, franchise, Diegem, Kluwer, 1997, 96; X, “La distribution au 
sens large” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 
2009, (705) 710. 
124 S. STIJNS, “Inleiding” in S. STIJNS, E. VAN POUCKE, S. CLAEYS, M. VANSTEENBEECK en N. CARETTE, 
Distributiecontracten: Informatieplichten en documenten, uitvoeringsmodaliteiten, bedingen ten aanzien 
van derden en beëindiging en schadevergoeding, Herentals, Knops Publishing, 2011, (1) 5; S. CLAEYS, “De 
franchiseovereenkomst: koninginnenstuk van de distributiesector?” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), 
Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, 
Kluwer, 2011, (1229) 1229-1230; J. STUYCK, “Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- 
en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, 
Standaard, 1989, (437) 443-444. 
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HOOFDSTUK II: Toepasselijke regelgeving 
 
38. DRIE NIVEAUS VAN REGULERING – In het onderzoek naar het privaatrechtelijk statuut 
van de makelaar werken we met drie niveaus van regulering. In de eerste plaats is de 
makelaar steeds onderworpen aan het gemeen recht (onder meer de bepalingen over 
lastgeving en aanneming). Deze bepalingen spelen vaak slechts een ondergeschikte rol, 
gelet op het uitgebreide arsenaal aan bijzondere wetgeving. Dat brengt ons bij het tweede 
niveau van regulering: het ‘gemeen’ consumentenrecht zoals vastgelegd in de WMPC. 
Later zullen we aantonen dat de makelaar steeds een onderneming is in de zin van de 
WMPC (infra randnr. 60). Gelet op de beperking van het onderzoeksgebied tot die 
overeenkomsten die tussen een makelaar en een consument in de zin van de WMPC 
gesloten worden (supra randnr. 13), zullen de onderzochte bemiddelingsovereenkomsten 
steeds onder het toepassingsgebied van die WMPC vallen. Tot slot is er het niveau van de 
sectorspecifieke regulering. Deze bepalingen zijn niet meer van toepassing op de 
makelaarsovereenkomst in het algemeen, maar op een specifieke sector. 
 
39. PLAN VAN BEHANDELING – In wat volgt, geven we een overzicht van de regelgeving 
die van toepassing kan zijn op de verschillende makelaars. We dalen hierbij af van het 
gemeenrechtelijk niveau over het niveau van het gemene consumentenrecht uit de 
WMPC om te komen tot het sectorspecifieke niveau. Per niveau geven we een overzicht 
van de verschillende normen die zowel het publiekrechtelijk statuut van de makelaar (de 
organisatie van het beroep) als zijn privaatrechtelijk statuut (zijn verhouding met zijn 
opdrachtgever) regelen.  
 
Afdeling 1: Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
§1. Privaatrechtelijk statuut 
 
40. OVERZICHT TOEPASSELIJKE REGELGEVING – Op een makelaarsovereenkomst waren of zijn volgende 
bepalingen van toepassing, voor zover de bijzondere sectorspecifieke reglementering er niet van afwijkt: 
 
- Titel V Boek I Wetboek van Koophandel (afgeschaft door de wet 4 december 1990 op de 
financiële transacties en de financiële markten, BS 22 december 1990, 23800). 
- Burgerlijk wetboek, onder meer de bepalingen over aanneming en lastgeving 
 
- Kaderwet 1 maart 1976 tot reglementering van de bescherming van de beroepstitel en van de 
uitoefening van de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 27 maart 1976 (Kaderwet 
Verhaeghen, nu gecoördineerd in de Kaderwet 3 augustus 2007 betreffende de 
dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 18 september 2007 (ed. 2)) 
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A. Toepasselijke regelgeving 
 
41. TOT 1990: ALGEMENE BEPALINGEN IN HET WETBOEK VAN KOOPHANDEL – Tot 1990 
werd de figuur van de makelaar naar gemeen recht geregeld door Titel V Boek I van het 
Wetboek van Koophandel:125  
 
“Artikel 64: Wisselagenten en makelaars zijn zij die als tussenpersoon optreden bij de 
daden van koophandel. 
 
Artikel 65: Onverminderd de bepalingen van hoofdstuk I van de wet op de boekhouding 
en de jaarrekening van de ondernemingen, tekenen de wisselagenten en makelaars de 
transacties die zij afsluiten en de orders die zij ontvangen, onmiddellijk aan in één of 
meer boeken of beursboekjes. 
 
Artikel 67: Zij zijn aansprakelijk voor de levering en de betaling van hetgeen zij verkocht 
of gekocht hebben. 
Deze aansprakelijkheid houdt op wanneer zij, bij het aangaan van de overeenkomst, de 
naam van de koper of van de verkoper hebben bekend gemaakt aan de persoon met wie 
zij contracteren en deze persoon de koop aanvaard heeft. 
 
Artikel 68: De wisselagenten en de makelaars zijn burgerrechtelijk aansprakelijk voor de 
echtheid van de laatste handtekening van de wisselbrieven of andere waardepapieren die 
zij verhandelen.” 
 
Deze bepalingen zijn opgesteld in zeer algemene bewoordingen, waardoor het nut van 
deze Titel V voor de praktijk beperkt bleef.126  
 
42. NA 1990: GEEN ALGEMENE BEPALINGEN MEER - Titel V werd – zonder veel reflectie – 
opgeheven door artikel 86 van de Wet van 4 december 1990 op de financiële transacties 
en de financiële markten.127 In al zijn ijver tot het afzonderlijk regelen van de wissel- en 
depositmakelaardij is de wetgever duidelijk te hard van stapel gelopen: door de invoering 
van de nieuwe wet werden de bepalingen over de wisselagenten in het Wetboek van 
Koophandel weliswaar overbodig, maar hetzelfde kan bezwaarlijk gezegd worden over 
de bepalingen over de makelaardij in het algemeen. In de Memorie van Toelichting leest 
men dezelfde bedenking: 
 
“Alhoewel verscheidene voorontwerpen van wet inzake financiële aangelegenheden 
aangekondigd worden, waarin sommige bepalingen van boek I, titel V van hetzelfde 
wetboek (d.i. het Wetboek van Koophandel) overgenomen of ingepast zouden worden, 
mogen die bepalingen vanaf heden niet verdwijnen in zoverre ze in het onderhavige 
ontwerp van wet door geen andere bepaling worden vervangen; anders komt men in een 
juridisch vacuüm terecht. Dat is onder meer het geval met de bepalingen die de makelaar 
(artikelen 64, 65, 67 en 68 van de genoemde titel V) betreffen.”128 
                                                 
125 Wet van 30 december 1867 houdende herziening van Titel V, Boek I van het Wetboek van Koophandel, 
BS 1 januari 1868. 
126 L. DU JARDIN, Le droit belge de la distribution commerciale: les aspects juridiques de la stratégie de 
distribution, Brussel, Larcier, 1992, 28. 
127 Wet 4 december 1990 op de financiële transacties en de financiële markten, BS 22 december 1990, err. 
BS 1 februari 1991 en 8 mei 1996. 
128 MvT bij het ontwerp van wet op de financiële transacties en de financiële markten, Parl.Doc. Kamer 
1989-90, nr. 1156/1, 174. 
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Toch heeft de wetgever geen rekening gehouden met deze opmerkingen en Titel V 
zonder meer afgeschaft. Nog steeds probeert men deze scheve situatie terug recht te 
trekken, zoals onder meer blijkt uit de verantwoording bij het nieuwe Ontwerp van 
Wetboek van Economisch Recht. Men stelt daar dat men de bepalingen van het oude 
Wetboek van Koophandel terug zou moeten invoeren, zij het in een versie aangepast aan 
de moderne tijd.129 
 
43. HUIDIGE REGELING: GEEN BEPALINGEN IN W.KH. OF IN HET BW, WEL SECTORALE 
VERSNIPPERING – Sinds 1990 ontbreekt aldus een algemene wettelijke bepaling die de 
wederzijdse rechten en plichten van de partijen bij de makelaarsovereenkomst vastlegt en 
vanaf dan is de overeenkomst tussen de makelaar en zijn opdrachtgever een onbenoemde 
overeenkomst.130 Voortaan ligt de regelgeving over de makelaar verspreid over 
verschillende niveaus. In de eerste plaats valt men terug op het gemeen recht, zoals de 
bepalingen in het Burgerlijk Wetboek over aanneming en lastgeving, aangevuld met de 
gebruiken en de rechtspraak.131 Deze worden verder aangevuld door de WMPC (infra 
randnr. 56 e.v.), die een bescherming van de opdrachtgever-consument invoert. Tot slot 
bestaat er een overvloed aan specifieke sectorale regelgeving,132 soms nog aangevuld met 
deontologische regels.133 
 
                                                 
129 P. VAN OMMESLAGHE, “Observations schématiques sur le livre V: contrats économiques” in L. VERJUS, 
K. BYTTEBIER, R. FELTKAMP, F. VANBOSSELE, G. HORSMANS, J. STUYCK, P. VAN OMMESLAGHE, P. 
BERGER, D. SZAFRAN, M. BUYDENS, Y. POULLET, H. SWENNEN, F. MESSINNE, M. VAN DAMME, J. 
MESSINNE en E. PIETERS, Actes du colloque “Codification de la législation économique”, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/0477-09-01-A5_tcm325-81484.pdf, (135) 147. 
130 K. DE BOCK, “De makelaarsovereenkomst” in K. DE BOCK, D. DHAENENS, J. HERMAN, I. MEEUSSEN, J. 
STUYCK en C. VERHEYLEWEGHEN (eds.), Zakboekje handelstussenpersonen, Diegem, Ced. Samsom, 1999, 
(433) 433; M. EYSKENS en M. DE GRAEVE, “Een beknopt overzicht van de soorten handelstussenpersonen” 
in H. COUSY, F. GOTZEN en C. VAN SCHOUBROECK (eds.), Themis Handels- en verzekeringsrecht, Brugge, 
die Keure, 2002, (55) 55. 
131 L. DU JARDIN, Le droit belge de la distribution commerciale: les aspects juridiques de la stratégie de 
distribution, Brussel, Larcier, 1992, 28. 
132 Zo bijvoorbeeld: vastgoedmakelaar: KB van 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde 
bedingen in de bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars, BS 19 januari 2007; 
verzekeringsmakelaar: Wet van 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en de 
herverzekeringsbemiddeling en de distributie van verzekeringen, BS 14 juni 1995; huwelijksbemiddelaar: 
Wet van 9 maart 1993 ertoe strekkende de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te controleren, BS 
24 april 1993; makelaar in bank- en beleggingsdiensten: Wet van 22 maart 2006 betreffende de 
bemiddeling in bank- en beleggingsdiensten en de distributie van financiële instrumenten, BS 28 april 2006. 
133 Bijvoorbeeld: Reglement van 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars (goedgekeurd bij KB van 27 september 2006); Deontologische richtlijn van 18 oktober 
2006 betreffende de derdenrekening van de vastgoedmakelaar; Stagereglement van 3 juni 2007 van het 
Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars (goedgekeurd bij KB van 3 juni 2007). 
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B. Kwalificatie van de makelaarsovereenkomst: aanneming of lastgeving? 
 
1. Probleemstelling: ontbreken van een coherente typologie van de dienstenovereenkomst 
 
a. Onderscheidingscriterium volgens de karakteristieke verbintenis van de overeenkomst 
 
44. ONDERSCHEIDINGSCRITERIUM: MATERIËLE HANDELINGEN OF RECHTSHANDELINGEN – 
Om te kunnen uitmaken of nu de regels van aanneming dan wel van lastgeving van 
toepassing zijn op een voorliggende makelaarsovereenkomst, moeten we die 
overeenkomst juist kunnen kwalificeren. Net zoals de typologie van de 
dienstenovereenkomst in het algemeen, die versplinterd is over drie types (aanneming, 
lastgeving en bewaargeving), blijft ook de kwalificatie van de makelaarsovereenkomst 
met een complex voorwerp een punt van discussie: sommigen kwalificeren de 
overeenkomst als een aanneming, anderen als een lastgeving.134 Het criterium van 
onderscheid is in theorie nochtans eenvoudig: de vraag of een overeenkomst een 
lastgeving dan wel een aanneming uitmaakt, wordt bepaald door het voorwerp van de 
karakteristieke verbintenis van die overeenkomst. Is dat een materiële handeling, dan is 
de overeenkomst een aanneming. Is het voorwerp daarentegen een rechtshandeling, dan 
betreft het een lastgeving. 
 
45. MAKELAARSOVEREENKOMST MET ENKELVOUDIG VOORWERP – De kwalificatie van 
makelaarsovereenkomsten met een enkelvoudig voorwerp is dan ook duidelijk. Krijgt de 
makelaar louter de bevoegdheid tot het stellen van materiële handelingen (zoals het 
voeren van onderhandelingen, contact opnemen met geïnteresseerden of het maken van 
publiciteit), dan is de makelaarsovereenkomst zonder twijfel een aanneming.135 Eerder 
                                                 
134 F. BURSSENS en B. JANSSENS, “Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen (2006-2009): de 
vastgoedmakelaar”, TBO 2009, (200) 200-201; P. LEPERE, “Kwalificatie van de 
vastgoedmakelaarsovereenkomst”, TVV 2004, 213-230; S. STIJNS, B. TILLEMAN, W. GOOSSENS, B. KOHL, 
E. SWAENEPOEL en K. WILLEMS, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: koop en 
aanneming 1999-2006”, TPR 2008, (1411) 1670-1671; B. TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. 
NAEYAERT, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 
2010, (589) 603-605; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de 
l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 59-61. 
Frankrijk: C. GRIMALDI, “Mandat et courtage” in N. DISSAUX, Le mandat: un contrat en crise?, Parijs, 
Economica, 2011, (79) 80 en 82-83. 
135 Brussel 28 januari 1963, Pas. 1964, II, 233; Brussel 26 september 1996, AJT 1997-98, 569, noot B. 
WEYTS; Bergen 26 juni 2000, JT 2001, 738; Antwerpen 24 juni 2002, nr. 2000/AR/1411; Brussel 4 
december 2002, JT 2003, 213; Gent 17 december 2002, NjW 2003, 1195, noot R. STEENNOT; Antwerpen 23 
december 2002, nr. 2000/AR/2139; Gent 27 oktober 2004, TVV 2005, 363; Bergen 8 december 2005, TBBR 
2008, 227; Antwerpen 25 januari 2006, RW 2008-09, 69 en T.Not. 2008, 325; Brussel 1 maart 2007, JT 
2007, 876; Gent 2 januari 2008, T.App. 2008, afl. 4, 47; Gent 12 maart 2008, NjW 2008, 786, noot R. 
STEENNOT; Gent 19 november 2008, Jb.Hand.Med. 2008, 227 en NjW 2009, 370, noot R. STEENNOT; Gent 
10 december 2008, nr. 2006/AR/2520, onuitg.; Gent 1 februari 2010, nr. 2005/AR/2312, onuitg.; Gent 10 
maart 2010, nr. 2007/AR/2810 en nr. 2007/AR/2992, onuitg.; Brussel 31 augustus 2010, nr. 2008/AR/1118, 
onuitg.; Gent 29 juni 2011, nr. 2008/AR/2369, onuitg.; Rb. Hasselt 2 februari 1988, TBBR 1989, 82; Rb. 
Brussel 20 november 1990, Pas. 1991, III, 50 en Res Jur.Imm. 1991, 147; Rb. Brugge 27 juni 2007, T.App. 
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toonden we echter aan dat sommige contracten met vastgoedmakelaars een zuivere 
lastgeving uitmaken en geen makelaarsovereenkomst zijn, in de mate dat de 
vastgoedmakelaar louter belast wordt met het stellen van een rechtshandeling (supra 
randnr. 29). 
 
In de praktijk is het weliswaar niet altijd even duidelijk of de bevoegdheid van de 
makelaar wel beperkt werd tot het stellen van materiële handelingen. Zo luidde een 
makelaarsopdracht: “Mes enfants et moi-même vous autorisons à vous occuper de la 
vente éventuelle de l’appartement”.136 Er werd geoordeeld dat deze opdracht niet de 
bevoegdheid verleende aan de makelaar om de koopovereenkomst in naam en voor 
rekening van de opdrachtgevers te sluiten en dat de makelaarsovereenkomst dus als een 
aanneming gekwalificeerd moest worden. De enkele vermelding ‘verkoopsmandaat’ 
betekent evenmin dat de makelaar de overeenkomst in naam en voor rekening van zijn 
opdrachtgever mag sluiten.137 Ook wanneer een vastgoedmakelaar, die geen 
voorafgaandelijk mandaat van zijn opdrachtgever kreeg, de verkoopovereenkomst sluit 
onder de opschortende voorwaarde van goedkeuring van deze overeenkomst door zijn 
opdrachtgever, handelt hij niet als lasthebber.138 Hij stelt in dit geval namelijk geen 
rechtshandelingen in naam en voor rekening van zijn opdrachtgever. 
 
De kwalificatie van de reisbemiddelingsovereenkomst zorgt niet voor discussies. In 
tegenstelling tot de andere sectoren heeft de reisbemiddelaar immers steeds een 
(wettelijk) mandaat tot boeken van de reis.139 Artikel 21 reisbemiddelingswet bepaalt: 
“Elk contract door de reisbemiddelaar gesloten met een reisorganisator of met personen 
die afzonderlijke prestateis verstrekken, wordt geacht gesloten te zijn door de reiziger”. 
Hij treedt dus steeds op als lasthebber van zijn opdrachtgever.140 
 
46. MAKELAARSOVEREENKOMST MET COMPLEX VOORWERP – De kwalificatie van 
makelaarsovereenkomsten met een complex voorwerp is daarentegen niet zo 
eenvoudig.141 Hoe moeten we een overeenkomst kwalificeren waar de makelaar, naast de 
opdracht om effectief te bemiddelen, ook vertegenwoordigingsmacht krijgt (om 
bijvoorbeeld de overeenkomst die hij bemiddelde in naam en voor rekening van zijn 
                                                                                                                                                 
2009, afl. 2, 9; Kh. Luik 20 mei 1960, JL 1959-60, 299, noot M.H.; Kh. Tongeren 20 april 2010, nr. 
A/09/2089, onuitg. 
136 Brussel 23 oktober 2003, Rev.not.b. 2004, 260 
137 Luik 2 juni 2003, RDC 2004, 66; Brussel 23 oktober 2003, Rev.not.b. 2004, 260; Brussel 27 februari 
2008, RW 2008-09, 1563, noot B. VAN DEN BERGH; M. WAHL, La responsabilité professionnelle de l’agent 
immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 30-31. 
138 Gent 17 november 2004, TVV 2006, 579, noot R. VAN RANSBEECK. 
139 F. VAN BELLINGHEN, “Het mandaat van de reisbemiddelaar en de gevolgen van het ontbreken van een 
reisovereenkomst en/of bestelbon” (noot onder Antwerpen 23 november 2004), DCCR 2005, afl. 66, (46) 
48-49. 
140 O. DUGARDYN, “Wanneer handelt een reisbemiddelaar als een reisorganisator?” (noot onder Brussel 27 
augustus 1998), DCCR 2000, (248) 253 en 256. 
141 M. FONTAINE, Verzekeringsrecht, Brussel, Larcier, 2011, 595-598, nr. 855-860; L. FREDERICQ en S. 
FREDERICQ., Handboek van Belgisch handelsrecht I, Brussel, Bruylant, 1976, 280-281; C. JASSOGNE, “Les 
mandataires” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 
2009, (713) 716; J. STICHELBAUT, “Négociation immobilière – L’agent immobilier ou le notaire et son 
client: un couple sans histoire?” in J. BOURTEMBOURG, A. DELVAUX en J. STICHELBAUT (eds.), Actualités 
de droit immobilier, Louvain-la-Neuve, Anthemis, 2009, (137) 172-174.  
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opdrachtgever te sluiten of om een betaling in naam en voor rekening van zijn 
opdrachtgever (bevrijdend) te ontvangen)? Sommigen kwalificeren de 
makelaarsovereenkomst dan als een aannemingsovereenkomst met accessoir een 
lastgeving,142 anderen als een lastgeving. 
 
Na de inwerkingtreding van het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar 
wordt de kwalificatie van de vastgoedmakelaarsovereenkomst waarschijnlijk iets 
eenvoudiger. Artikel 2, 1° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar eist 
namelijk dat de opdracht van de makelaar duidelijk omschreven wordt. De makelaar 
moet onder meer duidelijk maken “of de opdracht van de makelaar het sluiten van de 
overeenkomst in naam en voor rekening van de consument omvat”.143 Daarnaast verplicht 
het KB dat, wanneer de makelaar een lastgevingsopdracht krijgt, die opdracht 
nauwkeurig omschreven wordt in de makelaarsovereenkomst.144 De rechter is nog steeds 
niet gebonden door de kwalificatie die de partijen aan de overeenkomst geven, maar 
dankzij de verplichtingen uit het KB heeft hij nu wel een duidelijk aanknopingspunt om 
de wil van de partijen af te leiden.145  
 
b. Bijkomende factoren in acht te nemen bij de kwalificatie 
 
47. HERKWALIFICATIE VAN DE OVEREENKOMST DOOR DE RECHTER – Traditioneel wordt 
gesteld dat de rechter in beginsel vrij is om een overeenkomst te herkwalificeren en niet 
gebonden is door de kwalificatie die partijen aan hun overeenkomst gaven.146 Het Hof 
van Cassatie heeft immers beslist: “Overwegende dat de rechter gehouden is het geschil 
te beslechten overeenkomstig de daarop toepasselijke rechtsregel; dat hij, mits hij het 
recht van verdediging eerbiedigt, de plicht heeft ambtshalve de rechtsmiddelen op te 
werpen waarvan de toepassing geboden is door de feiten, die door de partijen in het 
bijzonder worden aangevoerd tot staving van hun eisen”.147  
                                                 
142 Analoog inzake verzekeringsbemiddeling: Rb. Tongeren 2 oktober 2007, FJF 2009, 833; RW 2009-10, 
246 en TBBR 2008, 579 (de makelaar is mandataris van de verzekerde voor het doen van een aangifte van 
een schadegeval). Een zelfde probleem stelt zich voor de makelaar naar Luxemburgs recht: L. THIELEN, Les 
professions de l’immobilier en droit luxembourgeois: agents immobiliers – syndics – promoteurs, Brussel, 
Larcier, 2010, 36-41. 
143 Art. 2, 1° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar; H. GEENS, “De onrechtmatige 
bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, 
(1) 24; K. MARCHAND, “Nieuwe contractsvoorwaarden voor vastgoedmakelaars: a never ending story?” 
(noot onder 22 maart 2006), Jb.Hand.Med. 2006, (354) 358; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 
12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en consument: een 
effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, TBBR 2007, (399) 406; B. VAN BAEVEGHEM, 
“Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 148. 
144 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 35-36. 
145 F. BURSSENS en B. JANSSENS, “Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen (2006-2009): de 
vastgoedmakelaar”, TBO 2009, (200) 201. 
146 Gent 2 februari 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 324, noot P. DE VROEDE.  
147 Cass. 14 april 2005, Arr.Cass. 2005, 868; Pas. 2005, 862, concl. P. DE KOSTER; JT 2005, 659, noot J. 
VAN COMPERNOLLE, (err. JT 2005, 796); JLMB 2005, 856, noot G. DE LEVAL en RABG 2005, 1663, noot 
R. VERBEKE. (In casu had eiseres zich niet beroepen op de contractuele aansprakelijkheid van verweerster, 
maar enkel op haar quasi-delictuele aansprakelijkheid. Om die reden besliste het arrest a quo dat het 
derhalve niet kan nagaan of verweerster contractueel aansprakelijk was. Het Hof van Cassatie meende 
echter dat, door aldus te beslissen zonder daarbij na te gaan of verweerster contractueel aansprakelijk is op 
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Het Hof van Cassatie heeft echter in een aantal zogenaamde kwalificatie-arresten grenzen 
gesteld aan deze mogelijkheid tot herkwalificatie.148 Zo moest het Hof uitspraak doen 
over de kwalificatie van een aannemingsovereenkomst als een arbeidsovereenkomst. Het 
Hof hanteert de kwalificatie die partijen aan hun overeenkomst hebben gegeven als 
vertrekpunt bij de beoordeling van de feiten door de feitenrechter. Wanneer de eisende 
partij geen elementen aanbrengt die onverenigbaar zijn met de door partijen gekozen 
kwalificatie, dan moet de feitenrechter deze kwalificatie volgen. De rechter mag de door 
partijen aangevoerde redenen slechts ambtshalve aanvullen op voorwaarde dat hij geen 
betwisting opwerpt waarvan de partijen bij conclusie het bestaan hebben uitgesloten, dat 
hij enkel steunt op elementen die hem regelmatig zijn voorgelegd, dat hij het voorwerp 
noch de oorzaak van de vordering wijzigt en dat hij daarbij het recht van verdediging van 
de partijen eerbiedigt.149 Het is de rechter dan ook niet toegelaten een duidelijk akkoord 
tussen de partijen ambtshalve aan te passen indien de op de zaak toe te passen rechtsregel 
de openbare orde niet raakt.150 Blijft de kwalificatie door de partijen niet beperkt tot de 
overeenkomst, maar hernemen de partijen deze kwalificatie in hun conclusies tijdens de 
procedure voor de rechtbank, dan verhindert het beschikkingsbeginsel de rechter om 
ambtshalve de overeenkomst te herkwalificeren.  
 
Zo wenste de rechtbank, in navolging van de heersende leer (infra randnr. 50), een 
gemengde makelaarsovereenkomst waarin de makelaar niet alleen de bevoegdheid kreeg 
tot het stellen van materiële handelingen (publiciteit maken), maar ook rechtshandelingen 
mocht stellen (het pand verkopen in naam en voor rekening van de opdrachtgever), als 
aanneming te kwalificeren.151 De rechtbank stelde evenwel vast dat beide partijen niet 
alleen in hun oorspronkelijke overeenkomst, maar ook in hun respectievelijke conclusies 
de overeenkomst uitdrukkelijk als een contract van lastgeving kwalificeerden. Aangezien 
partijen duidelijk zijn overeengekomen dat een bepaalde rechtsnorm door de rechter moet 
worden toegepast, is hij hierdoor gebonden. In dit geval moest de rechtbank de 
kwalificatie als lastgeving dus aanvaarden. 
 
2. Kwalificatiemethodes 
 
48. Om de makelaarsovereenkomst te kwalificeren, kan de rechter verschillende 
kwalificatietheorieën hanteren: de absorptietheorie, de distributietheorie of de sui generis-
theorie. 
 
                                                                                                                                                 
grond van de feiten die eiseres tot staving van haar vordering aanvoerde, het arrest zijn beslissing niet naar 
recht verantwoordde.) 
148 Cass. 23 december 2002, JTT 2003, 271, noot; Cass. 28 april 2003, JTT 2003, 261, noot; Cass. 8 
december 2003, JTT 2004, 122, noot; Cass. 3 mei 2004, Arr.Cass. 2004, 771; NJW 2005, 18, noot W. VAN 
EECKHOUTTE; Pas. 2004, 755; RW 2004-05, 1220, noot K. NEVENS en TBBR 2005, 271, noot F. VAN 
REMOORTEL. 
149 Cass. 16 maart 2006, Pas. 2006, 615. Zie ook B. ALLEMEERSCH, “De taakverdeling tussen rechter en 
partijen in het burgerlijk proces” in P. VAN ORSHOVEN (ed.), Themis Gerechtelijk recht, Brugge, die Keure, 
2006, (1) 7-22. 
150 B. ALLEMEERSCH, Taakverdeling in het burgerlijk proces, Antwerpen, Intersentia, 2007, 295-296 en 
303-306. 
151 Rb. Hasselt 3 april 2000, TBBR 2002, 274, noot W. GOOSSENS. 
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a. Absorptietheorie 
 
49. ABSORPTIETHEORIE - Een eerste methode om de makelaarsovereenkomst te 
kwalificeren, is de absorptietheorie. Men gaat daarbij na welke handelingen het 
karakteristieke voorwerp van de overeenkomst uitmaken en de regels van die 
dominerende rechtsfiguur beheersen dan de hele overeenkomst. Het gevaar van deze 
theorie is evenwel de neiging om de overeenkomst te sterk te vereenvoudigen. Vaak 
ontbreekt daarbij een motivering in concreto waarom het ene aspect belangrijker wordt 
geacht dan het andere.152 
 
50. BEMIDDELING IS DE KARAKTERISTIEKE VERBINTENIS - De meerderheid van de 
rechtspraak meent op basis van de absorptietheorie dat de materiële handelingen van de 
makelaar zwaarder doorwegen en kwalificeren de overeenkomst als een 
aannemingsovereenkomst.153  
 
De rechtbank van eerste aanleg te Hasselt stelde aldus dat de belangrijkste opdracht van 
de makelaar “het vinden van een ernstige en solvabele kandidaat-medecontractant is, 
terwijl de opdracht tot het sluiten van de verkoopovereenkomst slechts een bijkomend 
element is”.154 Het feit dat de makelaar ook het voorschot in ontvangst mag nemen of 
kwijting mag verlenen in naam en voor rekening van de opdrachtgever-verkoper is 
slechts een bijkomend aspect van de opdracht van de makelaar. Het ontneemt aan de 
makelaarsovereenkomst niet het karakter van een aannemingsovereenkomst en de 
overeenkomst wordt hierdoor geen lastgeving.155 
 
51. VERTEGENWOORDIGING IS DE KARAKTERISTIEKE VERBINTENIS - Andere rechtspraak 
stelt dan weer dat bij een makelaarsovereenkomst met vertegenwoordigingsmacht de 
rechtshandelingen de doorslag geven en kwalificeert de overeenkomst als een 
lastgeving.156 Deze kwalificatie is echter vaak ingegeven door de wens om het 
                                                 
152 Sommige auteurs proberen toch een aantal concrete aanknopingspunten te geven die als motivering 
zouden kunnen dienen: B. VAN BAEVEGHEM, “De kwalificatie van makelaarsovereenkomsten en de 
noodzaak van een dubbele motivering” (noot onder Bergen 21 april 2004), TBBR 2006, (101) 104-106. 
153 Gent 10 december 1997, TBH 1999, 269; Gent 23 april 2003, TBH 2003, 784; Bergen 21 april 2004, 
TBBR 2006, 100, noot B. VAN BAEVEGHEM; Gent 1 februari 2006, DCCR 2006, 114, noot G. COENE; 
Brussel 27 februari 2008, RW 2008-09, 1563, noot B. VAN DEN BERGH; Brussel 7 oktober 2008, nr. 
2006/AR/3069, onuitg.; Rb. Luik 29 juni 1965, JL 1965-66, 157; Rb. Brugge 29 juni 2005, T.App. 2006, 
afl. 2, 26; Rb. Hoei 27 maart 2006, T.App. 2007, afl. 1, 48; Kh. Brussel 20 februari 1970, TBH 1970, 681 en 
RCJB 1977, 5, noot A. DE BERSAQUES. Zie ook V. SAGAERT, B. TILLEMAN en A.-L. VERBEKE, 
Vermogensrecht in kort bestek: goederen- en bijzondere overeenkomstenrecht, Antwerpen, Intersentia, 
2010, 432; M. WAHL, La responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 33. 
154 Rb. Hasselt 3 april 2000, TBBR 2002, 274, noot W. GOOSSENS; Rb. Hasselt 28 mei 2001, TBBR 2002, 
241; Rb. Hasselt 3 februari 2003, RW 2005-06, 747. Zie ook D. DHAENENS, “Makelaarsovereenkomst: 
aannemingsovereenkomst en/of lastgeving?”, Vastgoed Info 2006, afl. 5, (2) 2-3. 
155 Gent 12 januari 2005, TVV 2006, 706, noot K. MARCHAND; Gent 2 februari 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 
324, noot P. DE VROEDE. 
156 Bergen 18 januari 1983, TBH 1984, 509, noot C. PARMENTIER; Bergen 12 november 1986, Pas. 1987, 
II, 16; Antwerpen 3 maart 1987, TBBR 1989, 237, noot D. PHILIPPE; Gent 8 november 1988, RW 1989-90, 
715; Antwerpen 17 april 1989, Pas. 1989, II, 261; Gent 5 november 2007, nr. 2005/AR/2456, onuitg.; Rb. 
Namen 10 juni 1967, JL 1967, 27; Rb. Aarlen 16 juni 1970, JL 1970-71, 38; Rb. Gent 21 december 1990, 
TBBR 1992, 84; Rb. Turnhout 23 december 1999, RW 2000-01, 956; Rb. Leuven 27 november 2002, 
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commissieloon van de makelaar te matigen (infra randnr. 54). Volgens het Hof van 
Cassatie verleent de aard van het lastgevingscontract immers deze matigingsbevoegdheid 
aan de rechter,157 terwijl die bevoegdheid naar Belgisch recht niet bestaat voor de 
makelaar-aannemer (infra randnr. 445).158 
 
Zo stelde het hof van beroep te Gent dat, wanneer de makelaar die niet alleen de 
bevoegdheid krijgt om een koper te zoeken (wat de eigenlijke rol van de makelaar is), 
maar daarenboven een onherroepelijke volmacht krijgt om alle noodzakelijke 
documenten, zoals optiecontracten en verkoopsovereenkomsten, te ondertekenen in naam 
en voor rekening van de opdrachtgever, het makelaarscontract gekwalificeerd moet 
worden als een lastgeving. De makelaar is volgens het hof in hoofdzaak belast met het 
stellen van rechtshandelingen, terwijl het zoeken van een koper slechts een accessoir 
element is.159  
 
b. Cumulatie- of distributietheorie 
 
52. CUMULATIE- OF DISTRIBUTIETHEORIE - In sommige gevallen hanteert men de 
cumulatie – of distributietheorie om de makelaarsovereenkomst te kwalificeren. Men 
beschouwt daarbij de makelaarsovereenkomst als een gemengde overeenkomst die men 
in verschillende aspecten onderverdeelt. Op de onderdelen van de overeenkomst die 
betrekking hebben op aanneming past men dan de regels van de aanneming toe en op de 
onderdelen die lastgeving uitmaken de regels van de lastgeving.160 Het grote nadeel van 
deze theorie is dat ze slechts toepasbaar is in zoverre de rechtsbetrekking duidelijk op te 
splitsen valt en vooral in zoverre de regels van de verschillende rechtsfiguren niet 
onverenigbaar met elkaar zijn. De kwalificatie van de makelaarsovereenkomst als 
lastgeving of aanneming is echter voornamelijk van belang voor de 
                                                                                                                                                 
T.App. 2003, 17. Nederland: C. DE JONG, Zorgplicht bij assurantiebemiddeling: uitleg van de voor 
compliance van intermediairs relevante regelgeving, Deventer, Kluwer, 2008, 59-60. 
157 Cass. 6 maart 1980, Arr. Cass. 1979-80, 842; TBH 1980, 308, concl. R. CHARLES; Bull. 1980, 832, 
concl. R. CHARLES; La Basoche 1982, afl. 5-6, 24, noot; Pas. 1980, I, 832, concl. R. CHARLES; RCJB 1982, 
519, noot E. DIRIX; RW 1981-82, 442; Rec. gén. enr. not. 1982, 281, noot en Rev.not.b. 1980, 298; Cass. 14 
oktober 2002, NjW 2002, 462, noot B. TILLEMAN; RW 2003-04, 1297, noot A. VAN OEVELEN; TBBR 2003, 
603 (verkort), noot P. WERY en RRD 2004, 121, noot C. MARR. 
158 Rb. Hoei 27 maart 2006, T.App. 2007, afl. 1, 48 (De rechtbank kwalificeert de makelaarsopdracht als 
een aanneming en stelt dat aldus de reduceerbaarheid van de bezoldiging uitgesloten is). 
159 Gent 21 februari 2007, DCCR 2007, afl. 76, 277, noot E. TERRYN. Zie in dezelfde zin: Brussel 2 februari 
2005, T.App. 2005, afl. 4, 21 (Wanneer de opdrachtgever een “machtiging tot verkoop” verleent aan de 
makelaar, maar de makelaar van zijn kant zich niet verbindt tot het stellen van welbepaalde materiële 
daden, dan moet de overeenkomst ook gekwalificeerd worden als een lastgeving, ook al stelt de makelaar 
in de praktijk wel een aantal bijhorende materiële handelingen, zoals het organiseren van bezoeken aan het 
onroerend goed); Rb. Dendermonde 29 juni 2000, T.Vred. 2001, 98, noot S. BEYAERT (De rechtbank stelde 
vast dat de vastgoedmakelaar op grond van de makelaarsovereenkomst het recht had gekregen om in naam 
en voor rekening van zijn opdrachtgever de beoogde huurovereenkomst te sluiten en kwalificeerde de 
overeenkomst als een lastgeving.); Rb. Dendermonde 19 september 2002, T.App. 2004, afl. 2, 23 (Een 
overeenkomst met “toelating tot bemiddeling bij verkoop van een eigendom tussen een eigenaar-verkoper 
en een vastgoedmakelaar, waarbij de eigenaar opdracht, volmacht, lastgeving en mandaat geeft aan de 
makelaar om te bemiddelen in de verkoop van een bungalow-vakantieverblijf” wordt gekwalificeerd als 
lastgeving). 
160 Bergen 24 januari 2003, TBBR 2004, 521; Brussel 3 juni 2009, T.App. 2009, afl. 3, 30; Kh. Brussel 20 
maart 1981, TBH 1982, 76. 
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opzeggingsmodaliteiten en het commissieloon en net op deze punten zijn de regels van 
lastgeving onverzoenbaar met die van aanneming.161 De opzeggingsmodaliteiten 
verschillen duidelijk: daar waar zowel lasthebber als lastgever de overeenkomst eenzijdig 
kunnen opzeggen, komt dit recht bij aanneming uitsluitend toe aan de opdrachtgever, 
maar niet aan de aannemer (de makelaar). Verder kan het loon van de lasthebber 
gematigd worden, terwijl de rechter geen matigingsbevoegdheid heeft over het loon van 
de aannemer (infra randnr. 445).  
 
Ondanks het beperkte nut van de distributieve methode voor de kwalificatie van 
makelaarsovereenkomsten zijn er niettemin rechterlijke uitspraken te vinden die de 
cumulatietheorie toepassen.  
 
Het hof van beroep te Gent lijkt de distributietheorie toe te passen op de 
makelaarsovereenkomst die aan de makelaar de bevoegdheid gaf om in naam en voor 
rekening van de opdrachtgever het voorschot op de verkoopprijs te ontvangen. Het hof 
oordeelde dat de makelaar op dit vlak als lasthebber is opgetreden, maar dat dit niet 
noodzakelijk betekent dat de volledige overeenkomst een overeenkomst van lastgeving 
is.162 Op andere aspecten kunnen dus andere rechtsregels dan deze van de lastgeving van 
toepassing zijn.  
Een ander geval waar de opsplitsing wel mogelijk is (en zinvol kan zijn), betrof de 
makelaarsovereenkomst tussen een verzekeringnemer en zijn verzekeringsmakelaar, die 
op grond van een accessoir mandaat in naam en voor rekening van de opdrachtgever de 
verzekeringspremies moest betalen.163 Op de ontvangst van dit voorschot (in het kader 
van een accessoir mandaat) werd artikel 2001 BW toegepast. Hierdoor mocht de 
makelaar, die de premies voorschoot, interest aanrekenen vanaf de effectieve betaling en 
niet pas vanaf de ingebrekestelling. 
 
c. Sui generis-theorie 
 
53. SUI GENERIS-THEORIE - Een derde en laatste kwalificatiemethode is de sui generis-
theorie.164 Volgens deze theorie is de makelaarsovereenkomst een contract sui generis en 
zijn slechts de regels van het algemeen verbintenissenrecht van toepassing. Dat lijkt niet 
wenselijk, aangezien men de overeenkomst doorgaans wel als een benoemde 
overeenkomst (aanneming of lastgeving) kan kwalificeren en men dus specifiekere regels 
zou kunnen toepassen. Deze methode kent dan ook weinig tot geen aanhang in de 
rechtspraak. 
 
3. Belang van de kwalificatie 
 
54. De hele kwalificatiediscussie lijkt op het eerste gezicht louter theoretisch, maar is wel 
degelijk praktisch relevant. Zo verschillen de opzegmodaliteiten naargelang de 
                                                 
161 B. VAN BAEVEGHEM, “De kwalificatie van makelaarsovereenkomsten en de noodzaak van een dubbele 
motivering” (noot onder Bergen 21 april 2004), TBBR 2006, (101) 103.  
162 Gent 20 november 2002, nr. 200/AR/1523. 
163 Bergen 19 december 2006, JLMB 2007, 1341. 
164 B. VAN BAEVEGHEM, “De kwalificatie van makelaarsovereenkomsten en de noodzaak van een dubbele 
motivering” (noot onder Bergen 21 april 2004), TBBR 2006, (101) 104. 
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makelaarsovereenkomst gekwalificeerd wordt als een aanneming, dan wel als een 
lastgeving (infra randnr. 480-481). De lastgeving kan door zowel de lasthebber (de 
makelaar) als de lastgever (de opdrachtgever) eenzijdig beëindigd worden. De lastgever 
kan dit zelfs doen zonder een opzeggingsvergoeding verschuldigd te zijn. Bij aanneming 
heeft uitsluitend de opdrachtgever het recht op eenzijdige beëindiging, op voorwaarde dat 
hij de makelaar schadeloos stelt voor al zijn uitgaven, al zijn arbeid en alles wat hij bij de 
aanneming had kunnen winnen (artikel 1794 BW). Behoudens andersluidende bepaling 
wordt de lastgeving eveneens beëindigd door de dood van hetzij de lastgever, hetzij de 
lasthebber, gelet op het vermoede intuitu personae-karakter van de lastgeving (artikel 
2003 BW). Een aannemingsovereenkomst komt daarentegen, behoudens andersluidende 
contractuele bepaling, uitsluitend ten einde door het overlijden van de aannemer (artikel 
1795 BW). 
De belangrijkste drijfveer voor de hele discussie is echter de mogelijkheid voor de rechter 
om het loon van de makelaar te matigen (infra randnr. 441 e.v.).165 Volgens het Hof van 
Cassatie zou het loon van de lasthebber gematigd kunnen worden op basis van de 
kosteloosheid van het mandaat. Aangezien men uitgaat van het principe dat de lastgeving 
om niet geschiedt, volgt hieruit dat de rechter een buitensporige vergoeding van de 
lasthebber kan reduceren. Deze theorie is echter niet toepasbaar op 
aannemingsovereenkomsten. Bij aanneming zijn de partijen in beginsel vrij de 
vergoeding te bepalen zonder dat de rechter deze kan matigen. 
 
B. Publiekrechtelijk statuut 
 
55. UITGEBREID PUBLIEKRECHTELIJK STATUUT – Vóór de wet van 30 december 1867 
moesten makelaars benoemd worden door de koning.166 In 1867 voerde men de vrijheid 
van de makelaardij in, waardoor voortaan iedereen het beroep van makelaar kon 
uitoefenen.167 Hier werden later door specifieke sectorale regelgevingen opnieuw 
beperkingen aan gesteld.  
 
De Kaderwet van 1 maart 1976 en het KB van 27 november 1985 bepalen daarnaast het 
algemeen kader voor de organisatie van de dienstverlenende intellectuele beroepen, 
waaronder het beroep van makelaar.168 Artikel 1 van de Kaderwet bepaalt dat de Koning 
                                                 
165 M. WAHL, La responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 31; M. 
WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à 
l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 60-61. 
166 Oud art. 75 W.Kh.; RPDB, v° Courtier, nr. 15. 
167 D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. 
BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 
1-3. 
168 Kaderwet 1 maart 1976 tot reglementering van de bescherming van de beroepstitel en van de uitoefening 
van de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 27 maart 1976 (nu gecoördineerd in de Kaderwet 3 
augustus 2007 betreffende de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 18 september 2007 (ed. 2)); KB 
27 november 1985 tot bepaling van de regels inzake de organisatie en de werking van de beroepsinstituten 
die voor de dienstverlenende intellectuele beroepen zijn opgericht, BS 30 januari 1986. De Kaderwet van 1 
maart 1976 werd gecoördineerd door de Kaderwet 3 augustus 2007 betreffende de dienstverlenende 
intellectuele beroepen, BS 18 september 2007. 
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kan beslissen de beroepstitel van een dienstverlenend intellectueel beroep te beschermen 
en de uitoefeningsvoorwaarden voor dat beroep vast te leggen. Artikel 2 §1, 5° stelt dat 
een beroepsinstituut opgericht kan worden, de artikelen 3 tot en met 5 regelen de 
bescherming van de titel en van het beroep en de artikelen 6 tot en met 9 leggen de 
erkennings- en controlemechanismes vast. In uitvoering van die Kaderwet werd voor de 
vastgoedbemiddeling een beroepsorganisatie opgericht, het Beroepsinstituut voor 
Vastgoedmakelaars (BIV), dat onder meer de toegang tot het beroep regelt (infra randnr. 
67). Ook bij verzekeringsbemiddeling gelden er bijzondere toelatingsvoorwaarden (infra 
randnr. 99).  
 
Afdeling 2: Makelaarsovereenkomst met consumenten 
 
56. OVERZICHT TOEPASSELIJKE REGELGEVING – Specifiek op makelaarsovereenkomsten met consumenten 
zijn volgende bepalingen van toepassing: 
 
- Wet 6 april 2010 betreffende marktpraktijken en consumentenbescherming, BS 12 april 2010 
(vroeger Wet 14 juli 1991 betreffende de handelspraktijken en de voorlichting en 
bescherming van de consument, BS 29 augustus 1991, 18712). 
 
In dit onderzoek wordt in beginsel uitgegaan van de Wet marktpraktijken en niet van de Wet 
handelspraktijken. Wanneer er specifieke bepalingen worden aangegeven, worden wel steeds de 
overeenkomstige artikelen uit de Wet handelspraktijken nog vermeld aangezien de meerderheid van de 
rechtspraak en de rechtsleer die in het onderzoek gebruikt wordt zich nog baseert op die oude wet.  
 
§1. Wet Handelspraktijken 
 
57. WHPC VAN TOEPASSING OP DE MAKELAARSOVEREENKOMST – Op overeenkomsten 
tussen een makelaar en een opdrachtgever-consument is niet alleen het gemeen recht, 
maar was ook de WHPC van toepassing.169 Artikel 2, 8° W.Kh. kwalificeert de 
makelaarsverrichtingen immers als een objectieve daad van koophandel (supra randnr. 
30).170 De makelaar leverde dus steeds prestaties die handelsdaden uitmaken en dus ook 
diensten in de zin van artikel 1, 2° WHPC.171 De vastgoedmakelaars waren dan ook 
verkopers in de zin van artikel 1, 6° WHPC. Anderzijds waren de opdrachtgevers van de 
makelaar, zolang zij voor niet-beroepsmatige doeleinden gebruik maakten van de 
                                                                                                                                                 
Zelfs het beroep van spelersmakelaars is gereglementeerd: men moet een licentie hebben (zie F. 
HENDRICKX, “De krachtlijnen van de FIFA-reglementen: transfers en makelaars” in F. HENDRICKX (ed.), 
Transfers en makelaars in de sport, Antwerpen, Intersentia, 2002, (7) 16-17 en 24-29. 
169 M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- en verzekeringssector, Brugge, die Keure, 
2010, 447-449. 
170 Cass. 31 januari 2002, Juristenkrant 2002, afl. 45, 7; T. not. 2002, 202, noot G. DUBRULLE; RW 2002-
03, 699, noot G. DUBRULLE, noot R. STEENNOT en TBH 2002, 281, noot J. WINTER (art. 2, 8° W.Kh. 
kwalificeert de makelaarsverrichting als een objectieve daad van koophandel, dus is de vastgoedmakelaar 
handelaar en hebben de door hem ontwikkelde activiteiten van vastgoedbemiddeling een handelsrechtelijk 
karakter). 
171 Brussel 12 september 2000, Jb.Hand.Med. 2000, 527; Gent 27 juni 2002, Jb.Hand.Med. 2002, 410; 
Antwerpen 1 juni 2004, NjW 2005, 801, noot R. STEENNOT; Rb. Leuven 14 maart 1996, T.App. 1997, afl. 3, 
33. 
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diensten van de makelaar, consumenten in de zin van artikel 1, 7° WHPC.172 Dergelijke 
overeenkomsten (of minstens het aanbod uitgaande van de makelaar) moesten dus 
voldoen aan de vereisten van de WHPC.173  
 
Vordert de koper echter tegen de verkoper zelf die de woning niet verkoopt in het kader 
van een professionele activiteit, dan was de WHPC niet van toepassing.174 Ook op de 
                                                 
172 Luik 5 februari 2002, JLMB 2002, 1764; Bergen 13 oktober 2003, TBBR 2004, 438, noot G. GATHEM. 
173 Zie inzake vastgoedbemiddeling: Luik 29 januari 2001, JT 2001, 571 en JLMB 2001, 1301; Brussel 12 
februari 2001, Jb.Hand.Med. 2001, 274 en RW 2002-03, 266; Bergen 11 juni 2001, Cah.dr.imm. 2001, afl. 
5, 23, noot L. BARNICH; Luik 22 oktober 2001, JLMB 2002, 1572 (verrichtingen met betrekking tot 
onroerende goederen kunnen onder het toepassingsgebied van de WHPC vallen); Luik 5 februari 2002, 
JLMB 2002, 1764; Gent 27 juni 2002, Jb.Hand.Med. 2002, 410; Gent 17 december 2002, DAOR 2002, 
314; NjW 2003, 1195, noot R. STEENNOT en T.App. 2004, afL 4, 33; Antwerpen 1 juni 2004, NjW 2005, 
801, noot R. STEENNOT; Gent 2 februari 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 324, noot P. DE VROEDE; Gent 21 
februari 2007, DCCR 2007, afl. 76, 277, noot E. TERRYN; Gent 18 juni 2008, Jb.Hand.Med. 2008, 207; Rb. 
Brugge 27 september 1999, RW 2000-01, 951, noot E. BALLON; Rb. Charleroi 15 september 2000, JLMB 
2001, 1244, noot P. WERY; Rb. Hasselt 27 september 2001, AJT 2001-02, 632; Rb. Hasselt 3 februari 2003, 
RW 2005-06, 747; Voorz. Kh. Veurne 7 februari 2002, T.App. 2004, afl. 2, 21; F. BURSSENS en K. 
MARCHAND, “Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen: de vastgoedmakelaar (1998-2003) – deel 1”, 
TBO 2003, (121) 133-134; F. BURSSENS en K. MARCHAND, “Rechtspraakkroniek van de 
vastgoedberoepen: de vastgoedmakelaar (2004-2006) (deel I)”, TBO 2007, (48) 48; L. COLLON, Le statut 
juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 100-104; COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE 
BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over de algemene voorwaarden van vastgoedmakelaars in 
contracten tot verkoopbemiddeling, http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf, 3-4; J. 
DE NOLF, “De vastgoedmakelaar en de Wet Handelspraktijken (WHP)”, Vastgoed Info 2002, afl. 18, 10-12; 
D. FLOREN, “De makelaarsovereenkomsten. Enkele knelpunten” in F. MOEYKENS (ed.), De praktijkjurist 
VIII, Gent, Academia, 2004, (113) 118; P. LEPERE, “Consumentenbescherming in het kader van de verkoop 
van onroerend goed. Toepassing van de nieuwe wet op de handelspraktijken”, TVV 2004, (4) 6-9; B. 
LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les 
responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 279-280; B. LOUVEAUX, “Agent immobilier et 
protection du consommateur”, Immobilier 2002, afl. 11, (1) 1; K. MARCHAND, “De vastgoedmakelaar 
tussen consument en confrater”, TVW 2006, (712) 712; M.-P. NOËL, “Les clauses abusives dans les contrats 
conclus avec un agent immobilier”, DCCR 2005, afl. 66, (3) 5-6; J. STICHELBAUT, “Négociation 
immobilière – L’agent immobilier ou le notaire et son client: un couple sans histoire?” in J. 
BOURTEMBOURG, A. DELVAUX en J. STICHELBAUT (eds.), Actualités de droit immobilier, Louvain-la-
Neuve, Anthemis, 2009, (137) 142-145; E. SWAENEPOEL, “Hoe eerlijk zijn uw contractuele bedingen? 
Knelpunten inzake onrechtmatige bedingen in de overeenkomst tot verkoopbemiddeling” in S. STIJNS, V. 
SAGAERT, I. SAMOY en E. SWAENEPOEL (eds.), Themis Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2007, (5) 6-
7; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten 
tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, 
TBBR  2007, (399) 402; R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, 
Kluwer, 2003, 111; R. TIMMERMANS, Goede vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 29-
30; J. VANSTEENE, “Commissie voor onrechtmatige bedingen geeft 11 aanbevelingen over de algemene 
voorwaarden in vastgoedmakelaarscontracten”, DCCR 2004, (40) 41. Zie inzake reisbemiddeling: Art. 1, 
4° Wet 16 februari 1994 tot regeling van het contract tot reisorganisatie en reisbemiddeling, BS 1 april 
1994; K. DE MEULEMEESTER en D. DE MEULEMEESTER, Reizen zonder stress: over de rechten en plichten 
van de reisorganisator, de reisbemiddelaar en vooral de reiziger, Brussel, Integraal, 2005, 29.  
Contra: Rb. Turnhout 23 december 1999, RW 2000-01, 956 (aangezien de makelaar ook de bevoegdheid 
kreeg om het onroerend goed in naam en voor rekening van de opdrachtgever te verkopen, zou het hier om 
een lastgeving gaan die niet onder het toepassingsgebied van de WHPC valt); Rb. Turnhout 22 oktober 
2002, T.App. 2003, afl. 3, 41. 
174 Antwerpen 3 maart 2008, NjW 2008, 737, noot R. STEENNOT; B. DUBUISSON en P. WERY, “La 
conclusion du contrat de vente par l’entremise d’un agent immobilier” in B. DUBUISSON en P. WERY (eds.), 
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verhouding tussen de makelaar en de kandidaat-wederpartij bij de beoogde overeenkomst 
was de WHPC niet van toepassing.175 
 
Personen die deels of geheel voor beroepsdoeleinden optreden, konden evenmin als 
consument aanspraak maken op de bescherming van de WHPC.176 Zo was de WHPC niet 
van toepassing op het geval waar een mede-uitbater van een café aan een makelaar de 
opdracht gaf een overnemer te zoeken. Deze makelaarsovereenkomst werd immers 
gesloten om beroepsmatige redenen.177 
Verder beweerde een zaakvoerster van een vennootschap dat ze als privépersoon 
opdracht had gegeven aan de makelaar om haar aandelen te verkopen en bijgevolg dus 
kon genieten van de bescherming van de WHPC. Het hof van beroep te Gent oordeelde 
evenwel dat de makelaar eveneens belast was met het zoeken van een overnemer voor de 
handelszaak.178 De opdrachtgeefster had dus niet uitsluitend voor privé-doeleinden 
gehandeld en dus was de WHPC niet van toepassing. 
 
58. WHPC NIET INTEGRAAL VAN TOEPASSING OP 
VASTGOEDBEMIDDELINGSOVEREENKOMSTEN? – Specifiek voor 
vastgoedmakelaarsovereenkomsten rees de vraag of zij wel onderworpen waren aan de 
WHPC.179 Sommigen menen dat niet heel de WHPC van toepassing was op 
overeenkomsten tussen een vastgoedmakelaar en een consument.180 Het zou immers gaan 
over overeenkomsten betreffende onroerende goederen als product en die 
overeenkomsten waren uitgesloten van het algemene toepassingsgebied van de WHPC. 
Slechts de onrechtmatige bedingenleer uit Afdeling II van Hoofdstuk V van de WHPC 
zou van toepassing zijn op vastgoedmakelaarsovereenkomsten. Voor die afdeling werd 
                                                                                                                                                 
La mise en vente d’un immeuble. Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 
2005, (11) 18. 
175 Antwerpen 1 oktober 2007, NjW 2008, 83, noot R. STEENNOT; R. STEENNOT, “Vastgoedmakelaar biedt 
koper geen dienst aan. Wet handelspraktijken niet van toepassing in verhouding tussen vastgoedmakelaar 
en koper”, Juristenkrant 2008, afl. 164, (2) 2; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN 
(eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, 
Kluwer, 2011, (29) 97-98. 
176 I. DEMUYNCK, De inhoudelijke controle van onrechtmatige bedingen: onderzoek van de wet van 14 juli 
1991 op de handelspraktijken en de voorlichting en de bescherming van de consument, onuitg. 
doctoraatsthesis U.Gent, 2000, 18; R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming 
(2003-2007)”, TPR 2009, (229) 236; S. STIJNS en E. SWAENEPOEL, “De evolutie van de basisbeginselen in 
het contractenrecht, geïllustreerd aan de hand van het contractueel evenwicht” in I. SAMOY (ed.), Evolutie 
van de basisbeginselen van het contractenrecht, Antwerpen, Intersentia, 2010, (1) 45-46. Zie bijvoorbeeld 
Gent 7 november 2007, Jb.Hand.Med. 2007, 756 (een kapper sluit een overeenkomst met een 
vastgoedmakelaar voor de verkoop van het pand waarin zijn zaak gevestigd was. Hij handelt niet als 
consument, aangezien het sluiten van de makelaarsovereenkomst niet vreemd is aan zijn handelsactiviteit, 
terwijl art. 1, 7° WHPC vereist dat de consument uitsluitend voor niet-beroepsmatige doeleinden beroep 
doet op de dienst); Gent 10 februari 2010, nr. 2008/AR/18, onuitg.; Gent 24 maart 2010, nr. 2008/AR/291, 
onuitg. (de kopers kochten het onroerend goed om daarin handel te drijven); Gent 15 september 2010, nr. 
2008/AR/725, onuitg.; Rb. Gent 1 december 2009, nr. 08/3871/A, onuitg. (de beoogde verkoop van het 
handelspand kadert binnen de professionele doeleinden van de opdrachtgever, die dus niet als consument in 
de zin van de WHPC kan beschouwd worden). 
177 Gent 6 oktober 2004, Jb.Hand.Med. 2004, 380.  
178 Gent 13 april 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 348. 
179 R. STEENNOT, “Kroniek Handelspraktijken (1999-2004)”, RW 2005-06, (521) 532; R. STEENNOT, 
“Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming 2003-2007 (1)”, TPR 2009, (229) 270; S. STIJNS, 
“De leer der onrechtmatige bedingen in de WHPC na de Wet van 7 december 1998”, TBH 2000, (148) 151. 
180 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 22, 59-61 en 71-72. 
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het begrip ‘product’ immers ruimer ingevuld dan voor de overige bepalingen van de 
WHPC en daardoor vielen ook onroerende zaken, rechten en verplichtingen onder het 
toepassingsgebied (artikel 31 §2, 1° WHPC).  
 
Deze zienswijze kan o.i. niet gevolgd worden. Men moet immers een onderscheid maken 
tussen ‘overeenkomsten die een onroerend goed als product tot voorwerp hebben’ en 
‘dienstenovereenkomsten die op een onroerend goed betrekking hebben’.181 De 
vastgoedbemiddelingsovereenkomst is een dienstverleningscontract met betrekking tot 
een onroerend goed en geen overeenkomst waar een onroerend goed als product 
voorwerp van is.182 De WHPC is dus wel degelijk integraal van toepassing op 
vastgoedmakelaarsovereenkomsten.183  
 
59. WET VRIJE BEROEPEN NIET VAN TOEPASSING - Het feit dat de makelaar die een 
bemiddelingsovereenkomst sluit met een consument onder het toepassingsgebied van de 
WHPC viel, impliceerde meteen dat de wet vrije beroepen niet op hem van toepassing 
was.184 Die wet hanteert immers een negatieve definitie ten overstaan van de WHPC: 
“een vrij beroep is elke zelfstandige beroepsactiviteit die dienstverlening of levering van 
goederen omvat welke geen daad van koophandel of ambachtsbedrijvigheid is, zoals 
bedoeld in de wet van 18 maart 1965 op het ambachtsregister en die niet wordt bedoeld 
in de wet van 14 juli 1991 betreffende de handelspraktijken en de voorlichting en 
bescherming van de consument, met uitsluiting van de landbouwbedrijvigheden en de 
veeteelt”.185 De notaris die optreedt inzake vastgoedbemiddeling was daarentegen niet 
onderworpen aan de WHPC, maar wel aan de wet op de vrije beroepen.186 
 
                                                 
181 I. DEMUYNCK, De inhoudelijke controle van onrechtmatige bedingen: onderzoek van de wet van 14 juli 
1991 op de handelspraktijken en de voorlichting en de bescherming van de consument, onuitg. 
doctoraatsthesis U.Gent, 2000, 44. 
182 E. SWAENEPOEL, “Hoe eerlijk zijn uw contractuele bedingen? Knelpunten inzake onrechtmatige 
bedingen in de overeenkomst tot verkoopbemiddeling” in S. STIJNS, V. SAGAERT, I. SAMOY en E. 
SWAENEPOEL (eds.), Themis Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2007, (5) 7. 
183 P. DE VROEDE, “De wet betreffende de handelspraktijken toegepast in de dienstensector” in M. STORME, 
E. WYMEERSCH en H. BRAECKMANS (eds.), Handels-, economisch en financieel recht, Gent, Mys en 
Breesch, 1995, (519) 521, nr. 2; J. LAFFINEUR, “L’application de la LPCC aux produits et aux services 
immobiliers”, DCCR 2002, afl. 54, (5) 6-12 en 18-19; J. STUYCK, “Overrompeld op eigen verzoek?” (noot 
onder Gent 3 februari 2004), DCCR 2005, afl. 67, (58) 61; M. WAHL, La responsabilité professionnelle de 
l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 31-32; P. WYTINCK, “Het toepassingsgebied van de WHPC: 
overzicht van wetgeving, rechtspraak en rechtsleer” in J. STUYCK (ed.), Handelspraktijken anno 1996, 
Antwerpen, Kluwer, 1996, (1) 7, nr. 11..  
184 J. VANSTEENE, “Aanbevelingen over de algemene voorwaarden in vastgoedmakelaarscontracten (deel 
1)”, Vastgoed Info 2004, afl. 16, (1) 1-2. 
185 Art. 2, 1° Wet 2 augustus 2002 betreffende de misleidende en vergelijkende reclame, de onrechtmatige 
bedingen en de op afstand gesloten overeenkomsten inzake de vrije beroepen, BS 20 november 2002 (1e 
ed.). 
186 P. LEPERE, “Consumentenbescherming in het kader van de verkoop van onroerend goed. Toepassing 
van de nieuwe wet op de handelspraktijken”, TVV 2004, (4) 20-21. 
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§2. Wet Marktpraktijken 
 
60. WMPC INTEGRAAL VAN TOEPASSING OP ALLE MAKELAARSOVEREENKOMSTEN MET 
CONSUMENTEN – Voortaan moet men bij makelaarsovereenkomsten met consumenten 
rekening houden met de vereisten van de WMPC.187 De makelaar is immers een 
“onderneming” in de zin van artikel 2, 1° WMPC, namelijk “elke natuurlijke persoon of 
rechtspersoon die op een duurzame wijze een economisch doel nastreeft, alsmede zijn 
verenigingen”. Makelaars leveren nog steeds “diensten” in de zin van artikel 2, 6° 
WMPC. Opdrachtgevers blijven tot slot “consumenten” zolang zij uitsluitend voor niet-
beroepsmatige doeleinden gebruik maken van de diensten van de makelaar (artikel 2, 3° 
WMPC).  
 
Sinds de invoering van de nieuwe Wet Marktpraktijken staat ook de eventuele toepassing 
op de vastgoedbemiddelingsovereenkomst niet meer ter discussie. De tweedeling in het 
toepassingsgebied van de WHPC is nu immers weggewerkt, zodat heel de WMPC van 
toepassing is op overeenkomsten tussen makelaars en consumenten.188 
Bovendien heeft het Grondwettelijk Hof beslist dat de uitsluiting van de vrije beroepen uit 
het toepassingsgebied in strijd is met het grondwettelijk gelijkheidsbeginsel.189 Dit betekent 
dat bijvoorbeeld ook notarissen die aan vastgoedbemiddeling doen, onder het 
toepassingsgebied van de WMPC zouden kunnen vallen. 
 
 
Afdeling 3: Vastgoedbemiddeling 
 
61. OVERZICHT TOEPASSELIJKE REGELGEVING – Specifiek op de verhouding tussen een vastgoedmakelaar 
en zijn opdrachtgever zijn volgende bepalingen van toepassing:190 
 
- KB 6 september 1993 tot bescherming van de beroepstitel en van de uitoefening van het 
beroep van vastgoedmakelaar, BS 13 oktober 1993, 22447. 
- KB 17 februari 1995 houdende oprichting van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 11 maart 1995, 05568. 
- KB 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen in de 
bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars, BS 19 januari 2007 (verder KB 
Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar) 
                                                 
187 Wet 6 april 2010 betreffende marktpraktijken en consumentenbescherming, BS 12 april 2010. Zie ook J. 
VANSTEENE, “Wet Marktpraktijken: kleine aanpassingen aan bemiddelingsovereenkomst 
vastgoedmakelaar”, Vastgoed 2010, afl. 10, (5) 5-6; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. 
WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, 
Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 61-63. 
188 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 61. 
189 GwH 6 april 2011, Juristenkrant 2011, afl. 228, 1; JLMB 2011, 861; NjW 2011, 298, noot R. STEENNOT 
en RW 2010-11, 1494. Zie ook P. BRULEZ, “Knelpunten architectenovereenkomst” in Knelpunten 
contractenrecht, Antwerpen, Intersentia, te verschijnen, (85) 89-90; P. BRULEZ, “De vrije 
beroepsbeoefenaar als onderneming: het traditionele ondernemingsbegrip onder druk” (noot onder GwH 6 
april 2011), DAOR 2011, (453) 453-460; K. GEENS, “De plaats van het vrij beroep in ondernemings- en 
marktrecht” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in 
Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, (300) 302-303. 
190 Zie voor een overzicht van de regeling van de vastgoedbemiddeling in de verschilende lidstaten van de 
EU: F. SEUTIN, État du secteur immobilier dans l’Union européenne, Brussel, Larcier, 2008, 330 p. 
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- Reglement van plichtenleer 5 januari 1999 van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 25 maart 1999, 09541 (goedgekeurd bij KB 3 februari 1999, BS 25 maart 1999, 09541; 
opgeheven bij KB van 28 september 2000, BS 21 november 2000, 38416) 
- Reglement van plichtenleer 6 juni 2000 van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 
21 november 2000, 38417 (goedgekeurd bij KB van 28 september 2000, BS 21 november 
2000, 38416; opgeheven bij artikel 2 KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006, 55276) 
- Reglement van plichtenleer 14 september 2006 van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006, 55287 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 
18 oktober 2006, 55276) 
 
§1.  Privaatrechtelijk statuut 
 
A. Overheidsregulering: KB 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde 
bedingen in de bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars 
 
62. ONTSTAANSGESCHIEDENIS191 – Het privaatrechtelijk statuut van de vastgoedmakelaar 
was lange tijd niet wettelijk geregeld. De opeenvolgende reglementen van plichtenleer 
bevatten wel enkele bepalingen die toepasselijk zijn op de privaatrechtelijke verhouding, 
maar die plichtenleer geldt slechts voor de beroepsbeoefenaars en niet voor de 
opdrachtgever. De vraag groeide evenwel naar een versterking van de positie van de 
opdrachtgever-consument.192 Het in augustus 1997 uitgevaardigde wetsvoorstel tot 
bescherming van particulieren bij vastgoedtransacties speelt in op deze bezorgdheid: 
“Terwijl de beroepsreglementering vooral het professionalisme van de tussenpersonen 
beoogt te verbeteren, heeft dit voorstel als doel de makelaardij in onroerende goederen 
dwingend te regelen, met als belangrijkste motief de bescherming van particulieren die 
handelen in het kader van het beheer van hun privaat vermogen.”193 Dit wetsvoorstel 
vertoont inhoudelijk veel gelijkenissen met het later uitgevaardigde KB van 12 januari 
2007, maar is op sommige vlakken toch nog wat strenger.194 
 
De evolutie naar een regulering ter bescherming van de consument kwam pas in een 
beslissende stroomversnelling na een parlementaire vraag over de contractueel 
vastgelegde vergoedingen voor vastgoedmakelaars,195 waarop de toenmalige minister van 
                                                 
191 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 8-11. 
192 E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten 
tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, 
TBBR  2007, (399) 400; R. TIMMERMANS, Goede vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 
1-5. 
193 Wetsvoorstel betreffende de bescherming van particulieren bij vastgoedtransacties, Parl.St. Kamer 
1996-97, nr. 1163. 
194 Zo zou een vastgoedmakelaarsovereenkomst slechts voor drie maanden gesloten kunnen worden en is 
elke stilzwijgende verlenging uitgesloten (art. 6 wetsvoorstel), terwijl het KB geen duidelijke termijn stelt 
op de niet-exclusieve vastgoedmakelaarsovereenkomst (infra randnr. 468). 
195 Vr. en Antw. Kamer 2001-02, 21 maart 2002, 15104 (Vr. nr. 276 M. DE MEYER). 
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economie, Charles Picqué, aan de Commissie voor Onrechtmatige Bedingen vroeg om de 
algemene voorwaarden in overeenkomsten tussen vastgoedmakelaars en consumenten te 
onderzoeken. Daarop bracht de Commissie op 3 juni 2004 advies uit over die algemene 
voorwaarden.196 Minister van consumentenzaken Freya Van den Bossche liet daarnaast 
een sectoronderzoek uitvoeren naar de misbruiken bij de vastgoedmakelaars en de 
resultaten waren verontrustend. Uit onderzoek bleek dat vier vastgoedmakelaars op vijf 
(428 van de 528 gecontroleerde vastgoedmakelaars) de WHPC niet naleven.197 Juridische 
geschillen over contractuele bedingen uit makelaarsovereenkomsten kwamen dan ook 
veelvuldig voor en de vraag naar specifieke dwingende regels voor onrechtmatige 
bedingen in vastgoedmakelaarsovereenkomsten steeg.198 Intussen werd er overleg 
gepleegd tussen het BIV en de voogdijminister, Sabine Laruelle, om via de invoering van 
een typecontract voor meer evenwicht in de makelaarsovereenkomst te zorgen, maar 
uiteindelijk werd gekozen voor de uitvaardiging van een nieuw KB.199 Hoewel de 
aanbevelingen van de Commissie voor Onrechtmatige bedingen niet bindend zijn,200 
werden niettemin veel opmerkingen van de Commissie verwerkt in het uiteindelijke KB. 
 
Het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar, in werking getreden op 1 
februari 2007, kadert duidelijk in de evolutie naar meer consumentenbescherming.201 De 
                                                                                                                                                 
Zie ook L. MACHON, “Miraculeuze ‘genezing’ van de vastgoedsector”, Vastgoed Info 2006, afl. 4, (1) 1; K. 
MARCHAND, “Nieuwe contractsvoorwaarden voor vastgoedmakelaars: a never ending story?” (noot onder 
22 maart 2006), Jb.Hand.Med. 2006, (354) 355-356. 
196 COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over de algemene 
voorwaarden van vastgoedmakelaars in contracten tot verkoopbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf.  
Zie ook L. COLLON, “Les agents immobiliers ignorent-ils effectivement la loi sur les pratiques du 
commerce?”, Immobilier 2006, afl. 1, (1) 5-11; J. STUYCK, “Aanbevelingen van de Commissie voor 
onrechtmatige bedingen in vastgoedmakelaarscontracten”, DCCR 2004, afl. 65, (17) 17-19; R. 
TIMMERMANS, Goede vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 28-49; J. VANSTEENE, 
“Commissie voor onrechtmatige bedingen geeft 11 aanbevelingen over de algemene voorwaarden in 
vastgoedmakelaarscontracten”, DCCR 2004, 40-52. 
197 Zie L. COLLON, “Les agents immobiliers ignorent-ils effectivement la loi sur les pratiques du 
commerce?”, Immobilier 2006, afl. 1, (1) 1 en 14. 
198 F. BURSSENS en K. MARCHAND, “Het contract van de vastgoedmakelaar onder invloed van het 
consumentenrecht” in VLAAMSE CONFERENTIE DER BALIE VAN GENT (ed.), Bijzondere overeenkomsten, 
Antwerpen, Maklu, 2006, (193) 195; H. GEENS, “Het recht op commissieloon van een makelaar bij verkoop 
door de consument na de bemiddelingsopdracht getoetst aan de WHPC en het KB van 12 januari 2007” 
(noot onder Gent 25 juni 2008), Jb.Hand.Med. 2008, (217) 217-218. 
199 M.-P. TORDOIR, “L’arrêté royal du 12 janvier 2007 relatif à l’usage de certaines clauses dans les contrats 
d’intermédiaire d’agents immobiliers”, T.App. 2009, afl. 1, (14) 14; J. VANSTEENE, 
“Vastgoedmakelaarscontracten: aanbevolen typecontracten of specifiek KB?”, Vastgoed Info 2006, afl. 9, 
(1) 1-2. Niettemin werden wel drie niet-dwingende typecontracten uitgewerkt: één voor exclusieve 
verkoopsopdrachten, één voor niet-exclusieve verkoopsopdrachten en één voor exclusieve 
verhuuropdrachten (zie www.biv.be).  
200 Voorz. Rb. Brussel 8 maart 2006, T.App. 2006, afl. 3, 20; R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – 
Consumentenbescherming (1998-2002)”, TPR 2004, (1721) 1874-1875; E. SWAENEPOEL, “Aanbevelingen 
en adviezen van de Commissie voor onrechtmatige bedingen: gezaghebbend of net niet?”, DCCR 2007,afl. 
75, (126)136-138 en 141-142. 
201 KB 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen in de bemiddelingsovereenkomsten 
van vastgoedmakelaars, BS 19 januari 2007; P. LEPERE, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 
betreffende het gebruik van bepaalde bedingen in de bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars: 
‘nieuwe’ regels voor vastgoedmakelaarsovereenkomsten”, TVV 2007, (877) 877-878. 
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Koning heeft via dit KB, in uitvoering van artikel 34 §1 WHPC een bijzonder 
consumentenrecht gecreëerd voor de vastgoedsector.202  
 
63. TOEPASSINGSGEBIED – Het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar 
kent een materieel toepassingsgebied dat op twee vlakken beperkt wordt.203 Ratione 
materiae is het slechts van toepassing op de verkoop-, aankoop-, verhuur- en 
huurbemiddeling door vastgoedmakelaars. Zo vallen bijvoorbeeld de 
bemiddelingsovereenkomsten van notarissen buiten het toepassingsgebied van het KB.204 
Voor door notarissen aangegane bemiddelingsovereenkomsten werd een afzonderlijke 
regeling uitgewerkt in het KB 14 november 2006 tot goedkeuring van regels inzake 
bemiddeling door notarissen betreffende de minnelijke en gerechtelijke verkoop van 
onroerende goederen (BS 28 november 2006). Deze regeling geldt niet enkel voor 
overeenkomsten met consumenten, maar voor alle bemiddelingsovereenkomsten die een 
notaris sluit. Ook wanneer een vastgoedmakelaar bemiddelt bij de ruil van een onroerend 
goed, is hij niet onderworpen aan het KB.205 Ratione personae is het KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar slechts van toepassing op diensten die een 
vastgoedmakelaar levert aan een consument. Het KB definieert de notie “consument” 
niet, zodat de ‘gemeenrechtelijke’ definitie in de WHPC en de WMPC moet worden 
aangewend. Overeenkomsten met natuurlijke personen die in het het kader van hun 
beroepsactiviteit optreden, vallen daardoor niet onder het KB,206 zelfs niet wanneer de 
verkoop, aankoop, verhuur of huur van het onroerend goed buiten hun professionele 
activiteit valt of wanneer de overeenkomst wordt gesloten voor ‘gemengd gebruik’, 
namelijk deels voor beroepsdoeleinden en deels voor privé-doeleinden.207 Evenmin is het 
                                                                                                                                                 
Aangezien het KB zijn grondslag vindt in art. 76 WMPC moet het begrip “consument” in het KB op 
dezelfde manier worden uitgelegd als in de WMPC (supra randnr. 60; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk 
besluit van 12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en 
consument: een effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, TBBR  2007, (399) 401) 
202 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 4. 
203 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 12-19; R. TIMMERMANS, “Bemiddelingsovereenkomsten 
vastgoedmakelaars: algemene contractvoorwaarden wettelijk gereglementeerd”, NjW 2007, (50) 53; B. 
VAN BAEVEGHEM, “Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 147. 
204 H. DE DECKER, “Vastgoedbemiddeling: een stand van zaken”, RW 1997-98, (1128) 1128 en 1135-1136; 
K. MARCHAND, “Nieuwe contractsvoorwaarden voor vastgoedmakelaars: a never ending story?” (noot 
onder 22 maart 2006), Jb.Hand.Med. 2006, (354) 356; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 
januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en consument: een 
effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, TBBR 2007, (399) 401-402. 
205 M.-P. TORDOIR, “L’arrêté royal du 12 janvier 2007 relatif à l’usage de certaines clauses dans les contrats 
d’intermédiaire d’agents immobiliers”, T.App. 2009, afl. 1, (14) 14. 
206 Brussel 26 augustus 1998, RW 1998-99, 820, noot (een volksvertegenwoordiger huurde een zaal voor 
een politiek congres); Antwerpen 12 september 2000, TBBR 2001, 556 (het voertuig was bestemd voor 
beroepsgebruik en de verzekeringnemer kan dus niet als consument beschouwd worden); Kh. Verviers 16 
juni 2000, JLMB 2000, 1311 (wie een verwarmingsinrichting bestelt voor zijn werkplaats kan niet als 
consument beschouwd worden); Kh. Hasselt 8 januari 2003, NjW 2003, 425, noot R. STEENNOT en TBH 
2003, 407 (wanneer men een bedrijfsvoertuig voor herstelling binnenbrengt bij een garage handelt men niet 
als consument). Contra: Vred. Brussel 29 april 1999, Jb.Hand.Med. 1999, 198, noot I. DEMUYNCK. 
207 Gent 13 april 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 348; I. DEMUYNCK, “De consument en de onrechtmatige 
contractuele bedingen” in Y. MERCHIERS (ed.), Consumentenrecht, Brugge, die Keure, 1998, (49) 57-60; P. 
DE VROEDE, Y. MERCHIERS en I. DEMUYNCK, “Overzicht van rechtspraak. Algemeen handelsrecht, 
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KB van toepassing op bemiddelingsopdrachten aangaande handelszaken, aangezien deze 
overeenkomsten uit hun aard niet met consumenten gesloten kunnen worden. 
 
Het KB is temporeel van toepassing op overeenkomsten gesloten na de inwerkingtreding 
van het KB, namelijk na 1 februari 2007. Er werd geen overgangsregeling opgenomen 
voor de lopende contracten.208 Gelet op het principe van de eerbiedigende werking van de 
wet inzake overeenkomsten blijft dus de wet van toepassing die van kracht was op de dag 
van de totstandkoming van de overeenkomst.209  
 
B. Zelfregulering: opeenvolgende reglementen van plichtenleer 
 
64. OPEENVOLGENDE REGLEMENTEN VAN PLICHTENLEER – Naast de overheidsregulering 
wordt het privaatrechtelijk statuut van de makelaar, namelijk zijn verhouding met de 
opdrachtgever, geregeld door reglementen van plichtenleer, uitgevaardigd door het 
Beroepsinstituut van Vastgoedmakelaars zelf.210 Het doel van die deontologische code is 
de vastgoedmakelaars ertoe aanzetten zich waardig te gedragen bij de uitoefening van 
hun beroep. Op 5 januari 1999 stelde de Nationale Raad de definitieve plichtenleer vast, 
die goedgekeurd werd bij KB van 3 februari 1999.211 Die eerste plichtenleer werd echter 
al snel door de Raad van State geschorst212 en uiteindelijk, bij arrest van 19 april 2002, 
                                                                                                                                                 
handelspraktijken en consumentenbescherming (1992-1997)”, TPR 1999, (131) 342; R. STEENNOT, “Weg 
met de wet handelspraktijken leve de wet marktpraktijken”, De Juristenkrant 2010, (1) 2. Contra: Kh. 
Bergen 9 augustus 2005, DAOR 2006, 435, noot G. STRAETMANS (een bloemenverkoper kan niet als 
consument in de zin van de WHPC worden aanzien wanneer hij een overeenkomst sluit betreffende het 
gebouw waarin hij zijn beroepsactiviteit uitoefent, maar wel voor het private gedeelte van dat gebouw). 
208 E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten 
tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, 
TBBR 2007, (399) 402. 
209 Rb. Gent 23 maart 2010, RW 2010-11, 975; Rb. Gent 18 mei 2010, nr. 09/1898/A, onuitg.; J. 
STICHELBAUT, “Négociation immobilière – L’agent immobilier ou le notaire et son client: un couple sans 
histoire?” in J. BOURTEMBOURG, A. DELVAUX en J. STICHELBAUT (eds.), Actualités de droit immobilier, 
Louvain-la-Neuve, Anthemis, 2009, (137) 160. 
210 G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels 
en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 89-93; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent 
immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 47-48; P. DAEMS, “De deontologie van de vastgoedmakelaar in kort 
bestek”, Waarvan akte 2002, (10) 10; L. HENROTTE, “Le devoir de conseil et d’information des agents 
immobiliers”, Cah.dr.imm. 2001, afl. 4, (2) 2-3; B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des 
agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 
276-277; R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 
19-20; R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 16-18; R. 
TIMMERMANS, Goede vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 19-22; M. WAHL, “Le 
courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des 
courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 42. 
211 KB 3 februari 1999 tot goedkeuring van het reglement van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 25 maart 1999. Zie ook D. PRICKEN, “Le Code de déontologie de l’Institut 
Professionnel des Agents immobiliers”, Cah.Dr.Imm. 1999, afl. 4, (2) 2; R. TIMMERMANS, Goede 
vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 19-22. 
212 RvS 24 september 1999, Cah.Dr.Imm. 1999, 12, noot D. PRICKEN. 
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gedeeltelijk vernietigd.213 Artikel 12 van het reglement van plichtenleer bepaalde dat elke 
opdracht het voorwerp moet uitmaken van een geschreven overeenkomst en dat ze in 
exclusiviteit moet worden toevertrouwd aan één of meerdere vastgoedmakelaars. Dit had 
niet alleen rechtstreekse gevolgen voor de betrekkingen tussen vastgoedmakelaars 
onderling, maar ook voor de mogelijke opdrachtgevers. Het opleggen van exclusiviteit 
beperkte immers de contractsvrijheid van de opdrachtgever en dit kon niet aanvaard 
worden (infra randnr. 291). Een beperking van de vrijheid om een contract te sluiten kan 
voor een derde slechts worden opgelegd door de wet en niet door een intern reglement 
van een beroep, ook al is dat goedgekeurd door een koninklijk besluit.  
 
Reeds vóór dit arrest had het BIV een nieuw reglement uitgevaardigd dat bekrachtigd 
werd bij KB van 28 september 2000.214 Opnieuw werd er echter een annulatieverzoek 
tegen dit reglement ingediend bij de Raad van State en op 4 mei 2005 vernietigde de 
Raad ook dit reglement gedeeltelijk omwille van dezelfde problematiek van het artikel 12 
van de gedragscode.215  
 
In 2006 kwam er dan een derde reglement van plichtenleer tot stand, aangevuld met twee 
richtlijnen,216 dat sterk beïnvloed is door de maatschappelijke vraag naar meer evenwicht 
tussen de vastgoedmakelaar en zijn opdrachtgever.217 Dit is enigszins vreemd, aangezien 
het tuchtrecht in beginsel niet bedoeld is om de consument te beschermen.  
 
65. INVLOED GEDEELTELIJKE VERNIETIGING VAN DE PLICHTENLEER – De invloed van de 
vernietigingsarresten op de bevoegdheid om tuchtrechtelijke maatregelen op te leggen, 
moet zeker niet overschat worden.218 In de eerste plaats blijft de tuchtoverheid bevoegd 
om handelingen die de eer en de waardigheid van het beroep schenden, te bestraffen. In 
                                                 
213 RvS 19 april 2002, nr. 105.673, BS 26 juli 2002; DAOR 2002, afl. 61-62, 118 en JT 2002, 710. Zie ook 
D. PRICKEN, “L’Institut Professionnel des Agents immobiliers, la déontologie et le Conseil d’Etat” (noot 
onder RvS 24 september 1999), Cah.Dr.Imm. 1999, afl. 6, (14) 15-16; R. TIMMERMANS, “Raad van State 
haalt de bezem door de gedragscode van vastgoedmakelaars”, TVV 2005, 367-370. 
214 KB 28 september 2000 tot goedkeuring van het reglement van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 21 november 2000. Zie ook F. BURSSENS en K. MARCHAND, “Rechtspraakkroniek 
van de vastgoedberoepen: de vastgoedmakelaar (1998-2003) – deel 1”, TBO 2003, (121) 127-130. 
215 RvS 4 mei 2005, TBO 2005, 201, noot B. VAN BAEVEGHEM en TVV 2005, 371, noot R. TIMMERMANS.  
Een ander annulatieverzoek leidde niet tot vernietiging van dit reglement van plichtenleer: RvS 18 mei 
2005, nr. 144.528. 
216 Deontologische richtlijn betreffende de burgerlijke beroepsaansprakelijkheidsverzekering en 
borgstelling hebbende tot voorwerp de artikelen 5 en 32 van de plichtenleer van het BIV; Deontologische 
richtlijn betreffende de derdenrekening van de vastgoedmakelaar hebbende tot voorwerp de artikelen 28, 67 
en 69 van de plichtenleer van het BIV; G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer 
voor de vastgoedmakelaar: spelregels en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 259-268. 
217 Goedgekeurd bij KB 27 september 2006 tot goedkeuring van het reglement van plichtenleer van het 
Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006. Zie ook R. TIMMERMANS, De nieuwe 
gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 273 p; R. TIMMERMANS, 
“Bemiddelingsovereenkomsten vastgoedmakelaars: algemene contractvoorwaarden wettelijk 
gereglementeerd”, NjW 2007, (50) 51 (Indien er verder verwezen wordt naar het “Reglement van 
Plichtenleer”, dan wordt dit reglement van 2006 bedoeld. Indien er verwezen wordt naar een eerder 
reglement, dan wordt hierbij uitdrukkelijk de datum vermeld.) 
218 B. VAN BAEVEGHEM, “Tussen vrijbuiter en vrij beroep. Quo vadis vastgoedmakelaar?” (noot onder RvS 
4 mei 2005), TBO 2005, 207-217. Zie ook R. TIMMERMANS, “Nieuwe Europese Richtlijn kan deel van 
geschonden gedragscode voor vastgoedmakelaars remediëren”, Vastgoed Info 2005, afl. 12, (1) 1-2. 
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het strafrecht geldt in principe het legaliteitsbeginsel: ”nullum crimen, nulla poena sine 
lege”. Dit legaliteitsbeginsel heeft een tweezijdig karakter: de wetgever bepaalt wat een 
misdrijf uitmaakt én wat de strafmaat is voor elk misdrijf.  Dit dubbel legaliteitsbeginsel 
wordt klassiek geacht niet van toepassing te zijn in het tuchtrecht.219 Artikel 7 §1 EVRM, 
dat het principe van de legaliteit van de straffen met betrekking tot strafzaken 
uitdrukkelijk garandeert, werd door het Hof van Cassatie niet van toepassing verklaard in 
tuchtzaken.220 De tuchtrechtelijke overheid zou aldus over een (quasi) discretionaire 
bevoegdheid beschikken: aan een bepaald tuchtrechtelijk vergrijp is geen vaste straf 
gekoppeld. Het al dan niet bestaan van tuchtrechtelijke bepalingen is dus niet van belang 
opdat de tuchtoverheid straffen zou kunnen bepalen. Het principe “nullum crimen sine 
lege” is daarentegen wel van analoge toepassing in het tuchtrecht in de mate dat men het 
begrip legaliteit ruim opvat en niet alleen beperkt tot de geschreven bronnen, maar ook 
uitbreidt tot de gewoonterechtelijke en jurisprudentiële bronnen.221 Dit vormt in de 
praktijk echter evenmin een belemmering voor de bevoegdheid van de tuchtrechtelijke 
overheid bij afwezigheid van een formele plichtenleer. De beginselen van plichtenleer, 
die opleggen dat een intellectueel beroep met rechtschapenheid en waardigheid moet 
worden uitgeoefend, bestaan ongeacht of ze in een formele tekst zijn vastgelegd.222 Het is 
dus niet omdat de Nationale Raad een reglement van plichtenleer moest opstellen 
waarvan de bindende kracht afhankelijk is gemaakt van de goedkeuring bij KB, dat de 
beoordelingsbevoegdheid van de tuchtoverheden beperkt is tot louter de overtreding van 
die voorschriften. Zo kunnen niet alleen inbreuken die voorzien werden in het reglement 
                                                 
219 J. DUJARDIN, “Rechtspraak in tuchtzaken door de beroepsorden: toetsing van de wettigheid door het Hof 
van Cassatie”, RW 2000-01, (785) 788. 
220 Cass. 2 november 1989, Arr.Cass. 1989-90, 298; Bull. 1990, 262; Pas. 1990, I, 262 en RW 1989-90, 
924; R. ERGEC, “Le droit disciplinaire et les droit de l’homme”, Rev.Dr.ULB 1991, (35) 54. 
221 J. DUJARDIN, “Rechtspraak in tuchtzaken door de beroepsorden: toetsing van de wettigheid door het Hof 
van Cassatie”, RW 2000-01, (785) 808. De tuchtstraffen werden dan ook vastgelegd in art. 9 Kaderwet 1 
maart 1976 tot reglementering van de bescherming van de beroepstitel en van de uitoefening van de 
dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 27 maart 1976, 3604 en nu in art. 10 Kaderwet 3 augustus 2007 
betreffende de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 18 september 2007 (ed. 2). 
222 Over vastgoedmakelaars: Cass. 30 november 2001, AJT 2001-02, 841, noot G. BALLON en RW 2003-
04, 297 (“Dat de wetgever, door de nationale raad van verweerder ermee te gelasten de regels van de 
plichtenleer vast te stellen en de bindende kracht ervan afhankelijk te maken van hun goedkeuring bij een 
in ministerraad overlegd koninklijk besluit, de beoordelingsbevoegdheid van de tuchtoverheden niet heeft 
beperkt tot louter de overtreding van die voorschriften van de plichtenleer.”); Cass. 23 januari 2003, 
Arr.Cass. 2003, 209; JLMB 2003, 750; Pas. 2003, 181 en RW 2005-06, 1013 (verkort). Zie ook 
Uitvoerende Kamer 10 maart 2000, EB0069; F. BURSSENS en K. MARCHAND, “Rechtspraakkroniek van de 
vastgoedberoepen: de vastgoedmakelaar (1998-2003) – deel 1”, TBO 2003, (121) 126; Y. HANNEQUART en 
P. HENRY, “Les rapports entre la déontologie et la responsabilité civile” in Liber amicorum Jozef Van den 
Heuvel, Antwerpen, Kluwer, 1999, (37) 50; B. LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, 
Diegem, Kluwer, 1997, 28. 
Zie ook over architecten: Cass. 23 februari 1978, Pas. 1978, I, 723 (“Zelfs bij ontstentenis van een 
verplichte norm inzake plichtenleer i.v.m. erelonen kan de Raad van de Orde beslissen dat de architect die 
onbeduidende honoraria vraagt waardoor zijn volstrekt abnormaal hoog aantal cliënten wordt verklaard, 
tekortkomt aan de vereisten inzake de eer en de waardigheid van het beroep.”); Cass. 2 juni 1983, 
Arr.Cass. 1982-83, 1217. 
Zie ook over geneesheren: Cass. 26 maart 1980, Arr.Cass. 1979-80, 930 (“De deontologische 
verplichtingen of tekortkomingen die wettelijk een geneesheer ten laste kunnen worden gelegd zijn niet 
uitsluitend die welke door een wetsbepaling worden voorzien.”); Cass. 19 juni 1980, Arr.Cass. 1979-80, 
1309; Cass. 26 september 1986, Arr.Cass. 1987, 121; Cass. 19 mei 1988, Arr.Cass. 1988, 1235. 
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bestraft worden, maar ook elke schending van de eer en de waardigheid van het 
beroep.223 Ook deze beoordelingsvrijheid van de tuchtrechtelijke overheden is dus zeer 
ruim, maar zij is niet onbeperkt. Enkel feiten die in redelijkheid geacht kunnen worden de 
eer en de waardigheid van het beroep in het gedrang te brengen, kunnen een tuchtsanctie 
verantwoorden. Het redelijkheidsbeginsel stelt zo grenzen aan de onaantastbare 
beoordelingsbevoegdheid.224 
 
Daarnaast staat de burgerrechtelijke aansprakelijkheid los van eventuele deontologische 
fouten.225 De eigen aard van de tuchtvordering werd bevestigd door het Arbitragehof:226 
“Er bestaat een verschil dat op een objectief criterium berust tussen de toestand van 
personen die het voorwerp uitmaken van een strafrechtelijke vervolging en van diegenen 
die het voorwerp uitmaken van een tuchtrechtelijke procedure. De strafvordering heeft 
tot doel inbreuken op de maatschappelijke orde te doen bestraffen en wordt uitgeoefend 
in het belang van de hele maatschappij; zij behoort tot de bevoegdheid van de 
strafgerechten; zij kan enkel betrekking hebben op feiten die door de wet als misdrijf zijn 
omschreven en zij geeft, in geval van veroordeling, aanleiding tot de door of krachtens de 
wet voorgeschreven straffen. De tuchtvordering heeft tot doel te onderzoeken of de 
titularis van een openbaar ambt of van een beroep de deontologische of disciplinaire 
regels heeft overschreden of afbreuk heeft gedaan aan de eer of de waardigheid van zijn 
ambt of beroep; zij wordt uitgeoefend in het belang van een beroep of een openbare 
dienst; zij heeft betrekking op tekortkomingen die niet noodzakelijk het voorwerp 
uitmaken van een precieze definitie; ze kan aanleiding geven tot sancties die de 
betrokkene raken in de uitoefening van zijn ambt of beroep en die uitgesproken worden 
door een orgaan dat eigen is aan elk betrokken beroep, door een administratieve 
overheid of door een rechtscollege”.227 
                                                 
223 Oordeelt de raad van beroep van de Orde van Geneesheren evenwel dat een geneesheer “de code van 
geneeskundige plichtenleer heeft overtreden, zonder daarbij vast te stellen dat hij tekortgekomen is aan de 
plichten van eer, bescheidenheid, eerlijkheid en waardigheid”, zonder dat een KB aan die code 
verbindende kracht heeft verleend, dan verantwoordt de raad zijn beslissing niet naar recht (Cass. 2 
december 1993, Arr.Cass. 1993, 1020). 
224 J. DUJARDIN, “Rechtspraak in tuchtzaken door de beroepsorden: toetsing van de wettigheid door het Hof 
van Cassatie”, RW 2000-01, (785) 789. Zie bijvoorbeeld recent RvS 27 februari 2006, CDPK 2007, afl. 1, 
177 (weergave). De Raad van State beschikt ten aanzien van de aard en de zwaarte van een opgelegde 
tuchtstraf slechts over een marginale toetsingsbevoegdheid. De Raad kan aldus alleen die sancties onwettig 
bevinden die kennelijk buiten verhouding staan tot de feiten waarvoor ze werden opgelegd, dit wil zeggen 
die sancties die als dermate buiten verhouding staand tot de feiten moeten worden beschouwd dat geen 
enkele in redelijkheid oordelende overheid ze voor die feiten zou opleggen. Dit zou het geval kunnen zijn 
indien hij vaststelt dat het bestuur, rekening houdend met de specifieke gegevens van de zaak, met de 
persoonlijke toestand van de ambtenaar en vooral met het belang van de dienst, redelijkerwijze niet tot de 
conclusie kon komen dat de opgelegde straf gepast was. Voor het overige oordeelt de tuchtoverheid op 
discretionaire wijze over de verhouding tussen de tuchtfeiten en de tuchtstraf. 
225 M. WAHL, La responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 18. 
226 Arbitragehof 7 december 1999, BS 15 februari 2002, 4456 en Juristenkrant 2000, afl. 10, 6 (weergave). 
227 Zie in dezelfde zin met verwijzing naar de uitspraak van het Grondwettelijk Hof: Nederlandstalige 
Tuchtcommissie IBR 11 oktober 2004, nr. 0228/03/N. Zie ook J. SACE, “Autonomie de l’action 
disciplinaire”, Rev.Dr.ULB 1991, afl. 4, (7) 22-23. 
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Het feit dat een bepaalde handeling niet langer een tuchtrechtelijke fout uitmaakt, 
betekent niet dat dit geen burgerrechtelijke of strafrechtelijke fout zou kunnen zijn.228 
Een schending van het reglement van plichtenleer betekent evenmin automatisch dat de 
makelaar ook een burgerrechtelijke of strafrechtelijke fout zou hebben begaan.229 
Omgekeerd geldt er evenmin een automatisme: de tuchtrechtelijke overheden zijn niet 
gebonden door een burgerlijk vonnis en blijven bijvoorbeeld volledig vrij om te beslissen 
dat er, hoewel er een burgerrechtelijke fout werd vastgesteld, geen sprake is van een 
deontologische fout.230  
 
Zo moet een tuchtcollege de uitspraak van de burgerlijke rechter of de strafrechter niet 
afwachten: “Indien de verslaggever meent dat voldoende bewijzen voorhanden zijn 
zonder een uitspraak op strafgebied af te wachten, behoort dit tot zijn autonome 
beoordelingsvrijheid. De Uitvoerende Kamer behoudt te allen tijde haar autonome 
bevoegdheid om een overtreding van de tuchtregels vast te stellen, zelfs als er een 
vrijspraak is tussengekomen door de strafrechter.”231  
Het tuchtcollege kan anderzijds wel steeds beslissen om de uitspraak van de burgerlijke 
rechter af te wachten, alvorens de zaak zelf te behandelen. Zo besliste de Chambre 
exécutive van het BIV: “qu’un litige […] fait l’objet d’une procédure civile initiée par 
l’appelé devant le Tribunal de première instance de Mons et qu’une audience est fixée 
au 8 mai prochain; Nonobstant l’indépendance des actions civile et disciplinaire, il y a 
lieu, dans l’intérêt d’une bonne justice, de surseoir à statuer dans l’attente du prononcé 
d’une décision relative à ce litige civile et d’ordonner la réouverture des débats à une 
date ultérieure fixée dans le dispositif de la présente décision pour permettre le dépôt de 
la décision à intervenir”.232 
 
§2. Publiekrechtelijk statuut: beroepstoegang 
 
A. Inleiding 
 
66. KADERWET EN ERKENNINGSBESLUIT – In de eerste plaats wordt het beroep van 
vastgoedmakelaar geregeld door de Kaderwet van 1 maart 1976 en het KB van 27 
november 1985. Pas in 1993 werd het statuut van de vastgoedmakelaars definitief 
vastgelegd in het Erkenningsbesluit van 6 september 1993 en werd het Beroepsinstituut 
                                                 
228 Zie uitgebreid over de wisselwerking tussen deontologie en de burgerrechtelijke aansprakelijkheid: Y. 
HANNEQUART en P. HENRY, “Les rapports entre la déontologie et la responsabilité civile” in Liber 
amicorum Jozef Van den Heuvel, Antwerpen, Kluwer, 1999, 37-60. 
229 Cass. 9 oktober 1975, Pas. 1976, I, 169; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, 
Larcier, 2008, 52-55; B. LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 26-
27; B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les 
responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 275; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. 
WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, 
Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 41. Frankrijk: D. GUTMANN, “L’obligation déontologique entre obligation 
morale et l’obligation juridique” in L’obligation, Parijs, Dalloz, 2000, (115) 126. 
230 R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 290. 
231 Uitvoerende Kamer 25 juni 2004, EB0293. 
232 Chambre Exécutive 17 februari 2009, DD350. 
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van Vastgoedmakelaars (BIV) opgericht (infra randnr. 67).233 Dit Erkenningsbesluit 
verleent, in uitvoering van artikel 1 van de Kaderwet van 1976, bescherming aan de titel 
en het beroep van vastgoedmakelaar. Hierdoor wordt de vastgoedmakelaardij een 
gereglementeerd beroep: slechts diegene die de vereiste diploma’s of de vereiste 
beroepservaring heeft, mag voortaan de titel van vastgoedmakelaar voeren. 
 
B. Organisatie van het beroep: het BIV en zijn organen 
 
67. KB 6 SEPTEMBER 1993 TOT BESCHERMING VAN DE BEROEPSTITEL EN VAN DE 
UITOEFENING VAN HET BEROEP VAN VASTGOEDMAKELAAR – Na de bescherming van het 
beroep (in de Kaderwet en het Erkenningsbesluit, supra randnr. 66) volgt in 1995 de 
oprichting van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars.234 Het BIV, opgericht bij KB 
van 17 februari 1995, omvat drie bestuursorganen: de Nationale Raad, bekleed met de 
algemeen verordenende bevoegdheid, het Bureau, dat instaat voor het dagelijks beheer, 
en de Kamers (de Uitvoerende Kamers en de Kamers van Beroep), die recht spreken.235 
 
1. Nationale Raad 
 
68. SAMENSTELLING – De Nationale Raad, het ‘wetgevend orgaan’ van het Instituut, 
bestaat uit 18 vastgoedmakelaars (paritair samengesteld uit negen Nederlandstalige en 
negen Franstalige makelaars en evenveel plaatsvervangers, gekozen door de 
vastgoedmakelaars voor vier jaar) en een regeringscommissaris. Deze 
regeringscommissaris wordt aangeduid door de Minister van Middenstand en kan bij die 
Minister beroep aantekenen tegen elke beslissing van de Raad. De Nationale Raad 
beraadslaagt slechts geldig onder voorzitterschap van de voorzitter of de ondervoorzitter 
en bij aanwezigheid van minstens zes leden van elke taalgroep. 
 
69. OPDRACHT – De Raad stelt het reglement van plichtenleer, het stagereglement en het 
huishoudelijk reglement op.  
 
Dat huishoudelijk reglement van het BIV bepaalt bijvoorbeeld dat een lid vermindering 
van zijn lidgeld kan krijgen wanneer hij voor zijn hoofdberoep ingeschreven is bij een 
ander beroepsinstituut. Toen het BIV een dergelijke vermindering weigerde aan een 
vastgoedmakelaar in bijberoep (die verzekeringsagent in hoofdberoep was), trok deze 
                                                 
233 KB 6 september 1993 tot bescherming van de beroepstitel en van de uitoefening van het beroep van 
vastgoedmakelaar, BS 13 oktober 1993. Zie ook M. WAHL, La responsabilité professionnelle de l’agent 
immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 12-13. 
234 KB 17 februari 1995 houdende oprichting van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 11 maart 
1995. 
235 Art. 8-9 Kaderwet 3 augustus 2007 betreffende de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 18 
september 2007 (ed. 2); G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de 
vastgoedmakelaar: spelregels en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 5-16; F. BURSSENS, 
“Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen (1983-1998). Deel 1. De vastgoedmakelaar”, TOGOR 1999, 
(184) 185; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 69-73; H. DE 
DECKER, “Vastgoedbemiddeling: een stand van zaken”, RW 1997-98, (1128) 1131-1133; R. TIMMERMANS, 
Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 43-51. 
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agent naar de Raad voor de Mededinging. Hij beweerde dat de Wet van 5 augustus 1991 
tot bescherming van de economische mededinging (WBEM) in casu toepassing moest 
vinden, op basis waarvan het BIV veroordeeld zou kunnen worden wegens 
mededingingsbeperkende activiteiten. De Raad oordeelde dat het huishoudelijk reglement 
inderdaad een besluit is van een ondernemingsvereniging in de zin van de WBEM, maar 
dat de weigering om het reglement toe te passen ten voordele van de agent niet kan 
beschouwd worden als een restrictieve mededingingspraktijk in de zin van artikel 2 §1 
WBEM omdat deze noch beoogt noch het effect heeft de mededinging te beperken. 
Daarnaast blijkt ook artikel 10 van het huishoudelijk reglement geen onredelijk 
onderscheid te maken tussen de verschillende vastgoedmakelaars.236 
 
Verder ziet de Raad erop toe dat de voorwaarden voor de beroepstoegang worden 
nageleefd en dat elke inbreuk op de wetten en verordeningen tot bescherming van het 
beroep worden aangeklaagd.237 Tot slot is de Raad verantwoordelijk voor het opmaken 
van de lijst van stagemeesters en voor het nemen van maatregelen inzake 
beroepsvervolmaking en bijscholing van de leden. 
 
2. Bureau 
 
70. SAMENSTELLING – Het Bureau, het ‘uitvoerend orgaan’ van het BIV, bestaat uit een 
voorzitter, een ondervoorzitter en een penningmeester (gekozen door de Nationale Raad 
onder haar leden). Ook in het Bureau moet er een taalevenwicht zijn: de voorzitter en 
ondervoorzitter moeten van een andere taalrol zijn.  
 
71. OPDRACHT – Het Bureau staat in voor het dagelijks beheer van het Instituut, zoals het 
toezicht op het financieel beheer van het Instituut, het voorbereiden van de vergaderingen 
van de Nationale Raad, het uitvoeren van de beslissingen van die Raad en het aanwerven 
en leiden van het personeel.  
 
3. Kamers 
 
a. Uitvoerende Kamers 
 
72. SAMENSTELLING – De Uitvoerende Kamers, ‘rechtsprekende organen’, zijn per 
taalgebied georganiseerd: er bestaat een Nederlandstalige en een Franstalige kamer. Elke 
Kamer bestaat uit zes vastgoedmakelaars en zes plaatsvervangers (door de 
vastgoedmakelaars gekozen onder de beroepsbeoefenaars voor vier jaar) en wordt 
voorgezeten door een werkend of eremagistraat of door een advocaat die minstens tien 
                                                 
236 Raad voor de mededinging 19 juni 2002, nr. 2002-P/K-45, Jb.Hand.Med. 2002, 1060, noot A. VAN DEN 
BOSSCHE en TBO 2003, 170, noot E. BALLON. Tegen deze beslissing werd beroep aangetekend door het 
BIV om de beschikking te laten vernietigen waarin gesteld werd dat het BIV over een machtspositie op de 
Belgische markt beschikt, aangezien vastgoedmakelaars lid moeten zijn van het BIV om hun beroep te 
kunnen uitoefenen. Dit beroep werd echter onontvankelijk verklaard wegens gebrek aan belang in hoofde 
van het BIV (Brussel 7 juni 2004, nr. 2002/MR/2, onuitg.). 
237 M. WAHL, La responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 11. 
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jaar ingeschreven is op een tableau van de Orde van Advocaten (benoemd door de 
Koning voor zes jaar). De Kamers worden bijgestaan door een rechtskundig assessor, 
benoemd onder de advocaten die ingeschreven zijn op een tableau van de Orde van 
Advocaten door de Minister van Middenstand voor zes jaar. Deze assessor neemt 
evenwel geen deel aan de beraadslagingen van de Uitvoerende Kamer en werkt evenmin 
mee aan de beslissingen.238 De Uitvoerende Kamers kunnen slechts geldig beraadslagen 
wanneer minstens de voorzitter of een ondervoorzitter, twee werkende leden of 
plaatsvervangers en de rechtskundig assessor of zijn plaatsvervanger aanwezig zijn.239 
Bovendien zijn “de zittingen van de Kamer openbaar, behoudens in de gevallen zoals 
voorzien door artikel 148 van de Grondwet en artikel 6 van het Verdrag tot bescherming 
van de rechten van de mens en de fundamentele vrijheden, of wanneer de opgeroepen 
persoon, geheel vrijwillig en ondubbelzinnig, afstand doet van de openbaarheid van de 
debatten”.240 Bij een tuchtrechtelijke beslissing moet de openbaarheid aldus uit de 
beslissing of uit de stukken van de rechtspleging blijken. 
 
73. OPDRACHT – De Kamers hebben drie onderscheiden taken: een administratieve 
opdracht, een tuchtrechtelijke en een arbitrale. Administratief moeten de Kamers de 
lijsten van stagiairs, het tableau van de beroepsbeoefenaars en de lijst van personen die 
het beroep occasioneel mogen uitoefenen, opmaken.241 Zij behandelen ook de aanvragen 
tot inschrijving, wederinschrijving en weglating van de lijst van beroepsbeoefenaars. De 
Kamers doen daarnaast uitspraak in tuchtzaken ten opzichte van leden van het BIV: ze 
kunnen een waarschuwing, een berisping, een schorsing of een schrapping uitspreken.242 
Tuchtklachten moeten aanhangig gemaakt worden bij de rechtskundig assessor, die op 
zijn beurt een lid van de Uitvoerende Kamer aanwijst om de zaak te onderzoeken en 
verslag uit te brengen.243 Daarna beslist de assessor of hij de zaak verwijst naar de 
Uitvoerende Kamer of dat hij de klacht klasseert zonder gevolg. Tot slot doen de Kamers 
arbitraal uitspraak over betwistingen over erelonen tussen een makelaar en zijn 
opdrachtgever. De Kamers kunnen ook advies geven inzake de erelonen op verzoek van 
de hoven en rechtbanken. 
 
                                                 
238 Uitvoerende Kamer 10 april 2009, EB0705. 
239 Art. 44 KB 27 november 1985 tot bepaling van de regels inzake de organisatie en de werking van de 
beroepsinstituten die voor de dienstverlenende intellectuele beroepen zijn opgericht, BS 30 januari 1986, 
1123; Cass. 30 november 2000, Arr.Cass. 2000, 1876 en T.App. 2001, afl. 2, 40. 
240 Art. 50 §4 KB 27 november 1985 tot bepaling van de regels inzake de organisatie en de werking van de 
beroepsinstituten die voor de dienstverlenende intellectuele beroepen zijn opgericht, BS 30 januari 1986; 
Cass. 13 juni 2008, Pas. 2008, 1504 en T.App. 2009, afl. 3, 27. 
241 Art. 8, 1° Kaderwet 1 maart 1976 tot reglementering van de bescherming van de beroepstitel en van de 
uitoefening van de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 27 maart 1976; G. BAELDE, L. MACHON en 
J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels en spelmogelijkheden, Brugge, 
Vanden Broele, 2008, 253-258. 
242 Art. 9 Kaderwet 1 maart 1976 tot reglementering van de bescherming van de beroepstitel en van de 
uitoefening van de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 27 maart 1976. 
243 Voor een uitgebreid overzicht van het tuchtprocesrecht binnen het BIV: G. BAELDE, L. MACHON en J. 
VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels en spelmogelijkheden, Brugge, 
Vanden Broele, 2008, 235-253; F. BURSSENS en K. MARCHAND, “Rechtspraakkroniek van de 
vastgoedberoepen: de vastgoedmakelaar (1998-2003) – deel 1”, TBO 2003, (121) 131-132. 
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b. Kamers van Beroep 
 
74. SAMENSTELLING – Tot slot zijn er twee Kamers van Beroep, eveneens per taalgebied 
georganiseerd: er bestaat een Nederlandstalige en een Franstalige Kamer, steeds 
samengesteld uit een voorzitter en een plaatsvervangende voorzitter (een werkend of 
eremagistraat of een advocaat die minstens tien jaar ingeschreven is op een tableau van 
de Orde van Advocaten, benoemd door de Koning voor zes jaar), twee 
vastgoedmakelaars en zes plaatsvervangers (verkozen voor vier jaar). Ook deze Kamers 
kunnen slechts geldig beraadslagen wanneer de voorzitter of de ondervoorzitter en twee 
werkende of plaatsvervangende leden aanwezig zijn.244 De beslissingen worden genomen 
bij meerderheid van stemmen. Het is niet vereist dat ook effectief in de beslissingen van 
de Kamers van Beroep zelf vermeld wordt dat zij bij meerderheid zijn gewezen.245 
 
75. OPDRACHT – De Kamers van Beroep doen uitspraak over de beroepen ingesteld tegen 
de beslissingen in eerste aanleg van de Uitvoerende Kamers. Men kan dan ook niet 
tegelijk lid zijn van een Uitvoerende Kamer en van een Kamer van Beroep, aangezien 
men dan tegelijkertijd in eerste aanleg én in beroep uitspraak zou doen. Daarnaast is de 
Kamer van Beroep bevoegd om uitspraak te doen over aanvragen tot eerherstel.246 
 
Tegen beslissingen van de Kamers van Beroep kan men nog cassatieberoep instellen.247 
De artikelen 51 en 53 van het koninklijk besluit van 27 november 1985 tot bepaling van 
de regels inzake de organisatie en de werking van de beroepsinstituten die voor de 
dienstverlenende intellectuele beroepen zijn opgericht, bepalen respectievelijk dat de 
beslissingen van de uitvoerende kamer binnen 15 dagen na de uitspraak worden ter 
kennis gebracht en dat het beroep moet worden ingesteld binnen 30 dagen na de 
betekening van de beslissing. Hierbij dient men het recht op een eerlijk proces (artikel 6 
EVRM) te waarborgen. Wanneer iemand eerst als rechtskundig assessor de Uitvoerende 
Kamer bijstaat in de beslissing in eerste aanleg en daarna, samen met de voorzitter van de 
Nationale Raad van het BIV, een voorziening in cassatie instelt tegen de uitspraak van de 
Kamer van Beroep, maakt dit een schending uit van de rechten van verdediging.248 
 
                                                 
244 Art. 52 KB 27 november 1985 tot bepaling van de regels inzake de organisatie en de werking van de 
beroepsinstituten die voor de dienstverlenende intellectuele beroepen zijn opgericht, BS 30 januari 1986. 
245 Cass. 8 januari 2009, nr. D080011F. 
246 Art. 61bis §2 KB 27 november 1985 tot bepaling van de regels inzake de organisatie en de werking van 
de beroepsinstituten die voor de dienstverlenende intellectuele beroepen zijn opgericht, BS 30 januari 1986. 
247 Cass. 27 oktober 2003, Arr.Cass. 2003, 1974 en Pas. 2003, 1705; Cass. 12 januari 2007, NjW 2007, 651, 
noot R. STEENNOT; Pas. 2007, 80; RABG 2007, 659, concl. G. DUBRULLE, noot E. BREWAEYS en T.App. 
2007, afl. 3, 21; Kh. Dendermonde 28 januari 2009, AR 814/2008, onuitg. 
248 Cass. 24 april 2009, nr. D070021N. 
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C. Toegang tot het beroep 
  
1. Inschrijvingsplicht 
 
a. Principe: erkenning vereist 
 
76. ERKENNING DOOR HET BIV VEREIST – Iedereen die als zelfstandige het beroep van 
vastgoedmakelaar (in hoofd- of bijberoep) wil uitoefenen of de beroepstitel van “erkend 
vastgoedmakelaar BIV” of “stagiair-vastgoedmakelaar” wil voeren, moet over het 
vereiste diploma beschikken249 en ingeschreven zijn op de lijst van de stagiairs of op het 
tableau van de vastgoedmakelaars bij het BIV.250 Om ingeschreven te kunnen worden, 
moet men in het bezit zijn van één van de diploma’s opgesomd in het Erkenningsbesluit 
of de vereiste beroepservaring hebben.251  
 
Een makelaar in relocation (verwijzend naar het Engelse woord relocation, hervestiging) 
dacht dat hij niet onder de inschrijvingsplicht viel omdat hij niet het beroep van 
vastgoedmakelaar uitoefende, maar een relocation councellor was.252 Naar eigen zeggen 
                                                 
249 Art. 5 §1 KB 6 september 1993 tot bescherming van de beroepstitel en van de uitoefening van het 
beroep van vastgoedmakelaar, BS 13 oktober 1993. Zie uitgebreid over de toelatingsvoorwaarden: G. 
BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels en 
spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 31-55. 
250 Art. 3 Kaderwet 1 maart 1976 tot reglementering van de bescherming van de beroepstitel en van de 
uitoefening van de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 27 maart 1976; Art. 2 KB 6 september 1993 
tot bescherming van de beroepstitel en van de uitoefening van het beroep van vastgoedmakelaar, BS 13 
oktober 1993; Art. 4 Kaderwet 3 augustus 2007 betreffende de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 
18 september 2007 (ed. 2); Kh. Brussel 31 oktober 2007, T.App. 2008, afl. 4, 57; Kh. Verviers 16 november 
2007, nr. A/06/0652; Kh. Brugge 16 oktober 2008, T.App. 2009, afl. 1, 51 (BIV faalt in haar bewijslast dat 
een advocaat ongeoorloofde syndicusactiviteiten voert); G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe 
plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 
17-18; F. BURSSENS en K. MARCHAND, “Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen: de 
vastgoedmakelaar (1998-2003) – deel 1”, TBO 2003, (121) 122; M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, 
“Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 
2001, (70) 120-122 en 131-132; H. DE DECKER, “Vastgoedbemiddeling: een stand van zaken”, RW 1997-
98, (1128) 1128-1129; J.-P. LEGRAND, B. LOUVEAUX en B. MARISCAL, L’immobilier en pratique, Brussel, 
Kluwer, 2004, 29-30; B. LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 11; 
B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les 
responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 274-275. 
251 Art. 17 §7-8 Kaderwet 1 maart 1976 tot reglementering van de bescherming van de beroepstitel en van 
de uitoefening van de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 27 maart 1976; Cass. 21 juni 2002, 
Arr.Cass. 2002, 1586 en Pas. 2002, 1414. 
Voor de erkenningsvoorwaarden: zie art. 5 KB 6 september 1993 tot bescherming van de beroepstitel en 
van de uitoefening van het beroep van vastgoedmakelaar, BS 13 oktober 1993. 
Er werd een overgangsregeling voorzien voor zij die het beroep reeds uitoefenden voordat de 
beroepserkenning werd ingevoerd (KB 24 juni 1987 houdende organisatie van de overgangsregeling 
bedoeld bij artikel 17 van de kaderwet 1 maart 1976 tot reglementering van de bescherming van de 
beroepstitel en van de uitoefening van de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 17 juli 1987; Cass. 7 
december 2006, Pas. 2006, 2585). 
252 Voorz. Kh. Nijvel 1 februari 2000, T.App. 2000, afl. 2, 24. 
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beperkte zijn activiteit zich tot het samenbrengen van een buitenlands kaderlid en een 
vastgoedmakelaar. Bovendien stelde hij dat zijn activiteit zeer uiteenlopend was, gaande 
van het verlenen van bijstand bij het vervullen van de inschrijving in de gemeente tot het 
verstrekken van een lijst met artsen die in de buurt gevestigd zijn. Tot slot beweerde hij 
dat hij, wanneer hij een huis of appartement bezocht met zijn cliënt, steeds vergezeld 
werd door een lokale makelaar. De rechtbank oordeelde niettemin dat niet kon betwist 
worden dat zijn hoofdactiviteit het zoeken naar een woning voor buitenlandse kaderleden 
was. De betrokkene zocht immers gebouwen die voldoen aan de criteria van het 
buitenlands kaderlid en de vennootschap waarbij hij in dienst was, hij bracht de partijen 
samen, hij ging zelf verbintenissen aan (zoals het ondertekenen van het huurcontract) en 
hij factureerde zijn prestaties. Deze activiteit is dus wel degelijk een activiteit van 
vastgoedmakelaar zoals bepaald in artikel 3 van het KB van 6 september 1993, zodat een 
inschrijving op het tableau bij het BIV noodzakelijk was.  
 
Eveneens meende een erkende vastgoedmakelaar, die de verkoop en verhuur voor derden 
voor zijn rekening nam, dat zijn mede-zaakvoerder niet ingeschreven moest zijn, 
aangezien hij zich louter bezig hield met de projectontwikkeling. Uit verschillende 
vaststellingen bleek echter dat deze laatste wel degelijk vastgoedmakelaarsactiviteiten 
uitoefende. Daarom veroordeelde de Uitvoerende Kamer van het BIV de erkende 
makelaar tot een schorsing gedurende zes maanden van de lijst van stagiair-
vastgoedmakelaars.253 
 
Ook wanneer men via internet beweert dat men perfect zonder tussenkomst van een 
makelaar een onroerend goed kan verkopen en daarbij “als particulier” wil helpen, zou 
men kunnen zeggen dat men activiteiten van vastgoedmakelaar uitoefent en dus erkend 
zou moeten zijn.254 
 
Een andere makelaar ging nog verder en leende zijn BIV-erkenningsnummer uit aan een 
niet-erkende tussenpersoon tegen betaling (1000 euro per maand en een commissie op de 
gerealiseerde verkoop).255 De Uitvoerende Kamer heeft hem dan ook een schorsing van 
zes maanden opgelegd. Analoog verhuurde een makelaar zijn BIV-erkenningsnummer op 
Kapaza. Dit nummer is echter strikt persoonlijk en de Uitvoerende Kamer schrapte hem 
daarom van het tableau van vastgoedmakelaars.256 
 
Ook een persoon die de activiteit van syndicus uitoefende zonder eigenaar te zijn van het 
appartement, maar slechts een levenslang gebruik van bewoning had, moest ingeschreven 
                                                                                                                                                 
Voldoet de relocator daarentegen aan bepaalde voorwaarden opgelegd door het BIV, dan moet hij niet 
ingeschreven zijn (zie J. VANSTEENE, “Moeten relocators ingeschreven zijn bij het Beroepsinstituut van 
Vastgoedmakelaars(BIV)?”, Vastgoed Info 2002, afl. 18, 8-10). 
253 Uitvoerende Kamer 30 juli 2009, EB0719. 
254 H. JANSSENS en H. OMBELETS, “Directimmo.be, hulp of amateurisme?”, Vastgoed Info 2004, afl. 7, 7-9. 
255 Uitvoerende Kamer 19 september 2008, EB0657. Analoog: Uitvoerende Kamer 26 maart 2004, EB0276 
(sanctie: schrapping, bevestigd in beroep door Kamer van Beroep 5 november 2004, nr. 379); Uitvoerende 
Kamer 20 mei 2005, EB0335 (sanctie 12 maanden schorsing, bevestigd door Kamer van Beroep 30 maart 
2006, nr. 423); Uitvoerende Kamer 12 december 2008, EB0647 (In casu ontving de erkende makelaar geen 
vergoeding voor het gebruik van zijn erkenningsnummer, maar hij werd niettemin veroordeeld tot een 
schorsing van 14 dagen.); Chambre Exécutive 23 juli 2009, DD393 (In beroep wordt de sanctie verhoogd 
van een schorsing van één jaar naar een schorsing van 18 maanden: Chambre d’appel 16 december 2009, 
nr. 568). 
256 Corr. Antwerpen 11 januari 2010, www.biv.be; Uitvoerende Kamer 28 november 2008, EB0655. 
Analoog: Kamer van Beroep 11 januari 2011, T644 (De makelaar plaatste volgende advertentie op internet: 
“Hebt u een zaakvoerder nodig voor uw immo-kantoor?” om zo zijn BIV-erkenning te kunnen aanbieden 
aan derden.) 
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zijn bij het BIV.257 Wanneer er een gerechtelijk syndicus benoemd moet worden, moet de 
rechtbank eveneens een professionele syndicus, die erkend is door het BIV, aanstellen.258 
 
De inschrijvingsplicht geldt slechts voor wie de bemiddelingsactiviteiten beroepsmatig 
uitoefent, wat veronderstelt dat men de activiteit van tussenpersoon gewoonlijk en 
zelfstandig uitvoert. Doet men slechts occasioneel (in casu slechts vier keer op drie jaar) 
aan vastgoedprospectie, dan is geen inschrijving bij het BIV vereist.259 
 
Blijkt echter dat het optreden van de niet-erkende tussenpersoon allesbehalve occasioneel 
is, maar dat hij daarentegen elke bezoeker van het kantoor ontvangt en de dagelijkse 
leiding heeft, dan moet hij wel voldoen aan de inschrijvingsvereiste. De makelaar die 
beroep doet op een dergelijke niet-erkende tussenpersoon stelt zich dan ook bloot aan 
tuchtsancties.260 
 
b. Ondergeschikte medewerkers, zelfstandige medewerkers en uitoefening van het beroep 
in het kader van een rechtspersoon 
 
77. ONDERGESCHIKTE MEDEWERKERS – Wanneer men het beroep uitoefent als bediende, 
namelijk in het kader van een arbeidsovereenkomst met een erkend vastgoedmakelaar, 
moet men niet ingeschreven zijn bij het BIV, maar dan is men ook niet gemachtigd om de 
beroepstitel te voeren.261  
 
Dit betekent evenwel niet dat men zich niet meer kan blootstellen aan deontologische 
sancties. Zo had een erkend vastgoedmakelaar een werkneemster in dienst genomen die 
dezelfde activiteiten als erkende makelaars voerde: zij liet de woning bezichtigen, gaf 
informatie over de prijs en voerde besprekingen. Dit vormde geen inbreuk op het 
Reglement van Plichtenleer, omdat ze optrad als werkneemster van een erkend makelaar. 
Het probleem was evenwel dat ze een overeenkomst voor deeltijdse arbeid had, maar dat 
ze ook buiten de uren, bepaald in deze overeenkomst, optrad bij vastgoedbemiddeling en 
aldus optrad als “illegaal opererende makelaar”. Omdat haar werkgever-makelaar aan 
deze praktijken meewerkte, werd hij één maand geschorst.262 
De erkende makelaar is bovendien verplicht “persoonlijk en daadwerkelijk een 
onafgebroken en werkelijke controle te organiseren en uit te oefenen op het werk van 
diegenen voor wie hij verantwoordelijk is”.263 Is hij niet op de hoogte van de zaken die 
                                                 
257 Voorz. Kh. Veurne 5 april 2000, T.App. 2004, afl. 2, 15. Analoog: Voorz. Kh. Dendermonde 14 april 
2010, nr. 3869/2009, onuitg. 
258 Vred. Brussel (VIII) 7 juni 2000, T.Vred. 2000, 352, noot C. MOSTIN; Vred. Fontaine-l’Évêque 7 juli 
2008, T.Vred. 2009, 443, noot C. MOSTIN. 
259 Luik 14 februari 2006, JLMB 2007, 362 (verkort). 
260 Art. 22 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); Uitvoerende Kamer 22 
augustus 2008, EB0594 (sanctie: negen maanden schorsing, bevestigd door Kamer van Beroep 23 
september 2009, nr. 563); Uitvoerende Kamer 19 september 2008, EB0638; Uitvoerende Kamer 12 
december 2008, EB0651; Uitvoerende Kamer 5 november 2009, EB0748 (sanctie: berisping, aangezien de 
makelaar de samenwerking met de niet-erkende tussenpersoon reeds zelf beëindigd had). 
261 Art. 4, laatste lid Kaderwet van 3 augustus 2007 betreffende de dienstverlenende intellectuele beroepen; 
Voorz. Kh. Gent 22 december 2008, T.App. 2009, afl. 2, 27. 
262 Uitvoerende Kamer 10 december 2009, EB0771. 
263 Art. 5 Reglement 6 juni 2000 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 21 
november 2000 (goedgekeurd bij KB 29 september 2000, BS 21 november 2000). 
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een ondergeschikte medewerker afhandelt, dan kan hij hiervoor tuchtrechtelijk 
veroordeeld worden.264 
 
78. ZELFSTANDIGE MEDEWERKERS – Heel wat vastgoedmakelaars doen beroep op 
zelfstandige medewerkers. Wanneer iemand op zelfstandige basis prestaties van 
vastgoedmakelaar levert voor een vastgoedmakelaarskantoor moet hij eveneens 
ingeschreven zijn bij het BIV, zelfs al voert hij de beroepstitel niet.265 Men kan immers 
niet zeggen dat hij onder de leiding werkt van een erkende vastgoedmakelaar, aangezien 
dit in tegenspraak zou zijn met zijn statuut als zelfstandige.266 
 
79. UITOEFENING VAN HET BEROEP IN HET KADER VAN EEN RECHTSPERSOON – Enkel 
natuurlijke personen kunnen lid zijn van het BIV. Rechtspersonen kunnen geen 
inschrijving krijgen.267 Het is echter wel mogelijk om het beroep uit te oefenen binnen 
het kader van een rechtspersoon.268 De inschrijvingsplicht is dan opgelegd aan de 
bestuurders, zaakvoerders en werkende vennoten die de activiteit van makelaar 
persoonlijk uitoefenen of die de daadwerkelijke leiding waarnemen van de diensten waar 
het beroep wordt uitgeoefend binnen de rechtspersoon.269 Bij gebrek aan één van de 
                                                 
264 Bijvoorbeeld Uitvoerende Kamer 7 april 2000, EB0073; Uitvoerende Kamer 15 september 2000, 
EB0088; Uitvoerende Kamer 24 november 2000, EB0099; Uitvoerende Kamer 25 juni 2004, EB0294. 
265 Voorz. Kh. Antwerpen 27 mei 1999, T.App. 2000, afl. 1, 23 (een zelfstandig medewerker ging voor een 
BIV-lid op zoek naar klanten met het oog op het aanbrengen van verkoops- en inkoopmandaten); Kh. Gent 
14 mei 2001, T.App. 2002, afl. 3, 14; Uitvoerende Kamer 27 november 1998, EB0005; Uitvoerende Kamer 
9 februari 2001, EB0108 (“De medewerking met zelfstandige niet-erkende vastgoedmakelaars is een 
medeplichtigheid aan de schending van een wettelijke bepaling.”); Uitvoerende Kamer 18 november 2005, 
EB0356; G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: 
spelregels en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 20-22. 
266 Uitvoerende Kamer 16 januari 2001, EB0106. 
267 Luik 30 juni 2009, RRD 2009, 107; B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents 
immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 277-
278. 
268 G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels 
en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 19-20. 
269 Art. 3 lid 2 Kaderwet 1 maart 1976 tot reglementering van de bescherming van de beroepstitel en van de 
uitoefening van de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 27 maart 1976; Art. 4 lid 2 Kaderwet 3 
augustus 2007 betreffende de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 18 september 2007 (ed. 2); 
Voorz. Kh. Dendermonde 28 januari 2009, AR 814/2008, onuitg. Zie Voorz. Kh. Gent 22 december 2008, 
T.App. 2009, afl. 2, 27 (De term werkend vennoot moet begrepen worden in vennootschapsrechtelijke zin. 
Een aandeelhouder van 10% is geen werkend vennoot.); Voorz. Kh. Hasselt 29 januari 2010, www.biv.be 
(“de inschrijvingsplicht geldt voor alle zaakvoerders, bestuurders of werkende vennoten, die persoonlijk de 
gereglementeerde activiteiten uitoefenen of die de daadwerkelijke leiding waarnemen van diensten waar 
het beroep wordt uitgeoefend”) Voorz. Kh. Antwerpen 18 november 2010, nr. A/10/5054 en A/10/5150, 
www.biv.be; Chambre Exécutive 17 februari 2009, DD349 (De persoon die ingeschreven was bij het BIV, 
nam niet de effectieve leiding binnen de rechtspersoon waar. In beroep wordt de sanctie verminderd van 
een schorsing van een maand tot een berisping: Chambre d’appel 6 juli 2009, nr. 547); Chambre Exécutive 
17 februari 1999, DD358 (diegene die de daadwerkelijke leiding waarnam, was niet ingeschreven bij het 
BIV); Chambre Exécutive 23 juli 2009, DD398 (Een erkend makelaar werd veroordeeld tot een schorsing 
van 12 maanden aangezien “il a confié la gestion effective à son fils, non agréé IPI, alors que lui, 
également désigné gérant dans les statuts de cette société, supervisait uniquement la gestion financière”); 
Chambre Exécutive 1 september 2009, DD401 (Binnen de rechtspersoon beschikte één medewerker over 
een erkenning bij het BIV, maar die medewerker was slechts technisch directeur, terwijl de personen die de 
daadwerkelijke leiding waarnamen, niet over een inschrijving beschikten). 
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bovenstaande personen, wanneer dus niemand in eerste instantie verplicht is tot 
inschrijving bij het BIV, moet men een bestuurder, zaakvoerder of werkend vennoot 
hiertoe aanwijzen. Duidt men geen persoon aan die een erkenning krijgt bij het BIV, dan 
mag de vennootschap niet optreden bij vastgoedbemiddeling.270 
 
Zo had het BIV een vordering ingesteld tegen een BVBA omdat het Instituut meende dat 
de vennootschap niet aan de inschrijvingsplicht had voldaan. In casu was evenwel de 
oprichtster, vennote en zaakvoerster van de BVBA ingeschreven op het tableau van de 
stagiaires van het BIV. De vennootschap was dus wel gerechtigd om vastgoedactiviteiten 
te voeren.271 
Analoog had men geprobeerd de makelaarsovereenkomst te laten vernietigen omdat de 
gedelegeerd bestuurder waarmee de overeenkomst gesloten was, niet ingeschreven was 
bij het BIV. Men stelde evenwel vast dat in casu drie van de vier bestuurders 
ingeschreven waren bij het BIV, zodat wel aan de inschrijvingsplicht voldaan was.272 
 
Daarbij moet wel iedereen, die binnen de vennootschap op een zelfstandige en 
gewoonlijke wijze de activiteit van vastgoedbemiddeling uitoefent, ingeschreven zijn en 
volstaat het niet dat slechts de zaakvoerder of vennoot ingeschreven is.273 
Zo oefende de niet-statutair zaakvoerder, die wel erkend was bij het BIV, in de praktijk 
geen vastgoedbemiddelingsactiviteiten uit (hij kwam bijvoorbeeld slechts één keer per 
maand vanuit het zuiden van Frankrijk naar België). De facto oefende de statutair 
zaakvoerder van de makelaarsvennootschap, die geen erkenning had van het BIV, alle 
vastgoedbemiddelingsactiviteiten uit. De erkende makelaar werd louter ingeschakeld 
opdat de “illegaal optredende immobiliënmakelaars een schijn van wettigheid krijgen”.274 
Bovendien moet de zaakvoerder, die ingeschreven is op de lijst van het BIV en er aldus 
voor zorgt dat men het beroep van vastgoedmakelaar wettig kan uitoefenen binnen de 
rechtspersoon, er over waken dat na zijn vertrek een andere erkende makelaar hem 
opvolgt.275  
 
c. Buitenlandse makelaars 
 
80. ONRECHTSTREEKSE UITOEFENING MAKELAARSACTIVITEITEN IN BELGIË: GEEN 
ERKENNING VEREIST – Naar buitenlands recht worden niet steeds vakbekwaamheidseisen 
gesteld aan de uitoefening van het makelaarsberoep.276 Frankrijk kent een systeem gelijk 
aan het Belgische systeem en daar heeft men dus ook bepaalde vereisten gesteld aan de 
toegang tot het beroep. In Duitsland is de toegang tot het beroep van Mäkler daarentegen 
in principe vrij. Wel moet iedere makelaar er een Gewerbeordnung hebben, een 
vestigingsvergunning die door de gemeente wordt verstrekt wanneer men voldoet aan 
bepaalde eisen van financiële gegoedheid en betrouwbaarheid. Ook in Nederland is de 
                                                 
270 Bijvoorbeeld Voorz. Kh. Ieper 12 april 2010, nr. 351/09, onuitg. 
271 Voorz. Kh. Gent 24 maart 2010, nr. A/09/03490, onuitg. 
272 Scheidsr. Uitspr. 14 april 1999, Cah. dr. Immo 1999, afl. 2, 19, noot B. ANDRE. 
273 Zie bijvoorbeeld Voorz. Kh. Dendermonde 16 juni 1999, T.App. 2000, afl. 1, 25; Uitvoerende Kamer 23 
oktober 2006, EB0399 (feiten bewezen, maar geen sanctie). 
274 Uitvoerende Kamer 27 augustus 2007, EB0442 (sanctie 18 maanden schorsing, in beroep herleid tot één 
maand: Kamer van Beroep 26 februari 2009, nr. 515). Analoog: Uitvoerende Kamer 27 april 2007, EB0430 
(sanctie: 15 dagen schorsing). 
275 Chambre Exécutive 27 oktober 2009, DD420. 
276 Voor een kort overzicht: R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, 
Kluwer, 2003, 57-58. 
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toegang tot het beroep van makelaar vrij. De beroepstitel werd daar immers afgeschaft 
vanaf 1 maart 2001. 
 
Ondanks het gebrek aan gelijkwaardige regels voor de beroepstoegang in de 
verschillende landen kan een buitenlandse makelaar steeds onrechtstreeks in België 
makelaarsactiviteiten uitoefenen zonder erkenning van het BIV door samen te werken 
met een Belgische vastgoedmakelaar voor het verkopen van onroerende goederen 
gelegen in België. Men moet hierbij wel goed opletten dat de buitenlandse makelaar 
uitsluitend activiteiten uitoefent in het buitenland.277 Slaagt de buitenlandse makelaar er 
niet in te bewijzen dat hij voor alle makelaarsactiviteiten in België een beroep doet op 
een door het BIV erkend makelaar, dan schendt hij de inschrijvingsplicht. 
 
Zo had een Nederlandse makelaar een samenwerkingsovereenkomst gesloten met een 
door het BIV erkende Belgische makelaar. Alle panden die in België gelegen zijn, zullen 
volgens deze overeenkomst via de Belgische makelaar aangeboden worden. Uit de feiten 
blijkt echter dat de Nederlandse makelaar wel degelijk actief bemiddelt voor de Belgische 
panden: hij voert publiciteit, hij organiseert bezoeken, hij geeft informatie aan 
geïnteresseerden, … In casu werd de Belgische makelaar dan ook wegens deze 
ongeoorloofde samenwerking met een niet-erkend makelaar door de Uitvoerende Kamer 
van het BIV veroordeeld tot een berisping.278 
 
81. RECHTSTREEKSE UITOEFENING MAKELAARSACTIVITEITEN IN BELGIË: ERKENNING 
VEREIST – Wil een in het buitenland gevestigde makelaar vanuit zijn land van oorsprong 
in België bemiddelen of wil een buitenlandse makelaar zich in België vestigen om daar te 
bemiddelen, dan moet hij in beginsel een inschrijving bij het BIV hebben.279 Hierbij moet 
men een onderscheid maken tussen twee hypotheses naargelang het land van oorsprong 
van de makelaar. Is de makelaar afkomstig uit een land dat geen lid is van de Europese 
Unie of de Europese Economische Ruimte, dan moet hij eerst de gelijkwaardigheid van 
zijn diploma aanvragen alvorens inschrijving te kunnen krijgen.  
 
Ook wanneer de makelaar afkomstig is uit een lidstaat van de EU of de EER moet hij 
ingeschreven worden bij het BIV. De Europese regelgeving (vrijheid van vestiging en 
vrijheid van dienstverlening) belet niet dat de lidstaten de uitoefening van het beroep van 
vastgoedmakelaar reglementeren.280 Binnen de grenzen van de richtlijnen die de 
equivalentie erkennen van diploma’s en beroepsopleidingen,281 kunnen lidstaten aan 
                                                 
277 Voorz. Kh. Tongeren 28 oktober 2003, Jb.Hand.Med. 2003, 699. 
278 Uitvoerende Kamer 9 november 2007, EB0470. Analoog: Uitvoerende Kamer 20 augustus 2004, 
EB0307. 
279 Voorz. Kh. Brugge 10 juni 2010, www.biv.be (een makelaar wilde vanuit Nederland 
vastgoedactiviteiten in België uitoefenen); R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de 
vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 58-60. 
280 Cass. 11 oktober 2002, T.App. 2003, afl. 1, 16; Antwerpen 17 april 2001, T.App. 2002, afl. 3, 17; Voorz. 
Kh. Tongeren 5 juni 2007, Jb.Hand.Med. 2007, 662; B. LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent 
immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 15. 
281 Zie Richtl. EP en Raad nr. 2005/36/EG, 7 september 2005 betreffende de erkenning van 
beroepskwalificaties, Pb.L. 30 september 2005, eratum. Pb.L. 16 oktober 2007 en 4 april 2008 (vroeger 
Richtl. Raad nr. 89/48/EEG, 21 december 1988 betreffende een algemeen stelsel van erkenning van hoger-
onderwijsdiploma’s waarmee beroepsopleidingen van ten minste drie jaar worden afgesloten, Pb.L. 24 
januari 1989; Richtl. Raad nr. 92/51/EEG, 18 juni 1992 betreffende een tweede algemeen stelsel van 
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buitenlandse leveranciers van diensten dezelfde minimumeisen stellen die ook aan 
nationale leveranciers worden gesteld.282 De Uitvoerende Kamer van het BIV zal daarom 
de diploma’s en beroepskwalificaties van de buitenlandse aanvrager onderzoeken. 
Men moet hier een onderscheid maken naargelang de makelaar afkomstig is uit een 
lidstaat waar het beroep van vastgoedmakelaar gereglementeerd is of niet. Heeft hij een 
diploma uit een lidstaat waar het beroep van vastgoedmakelaar niet gereglementeerd is, 
dan geldt hetzelfde systeem als voor een diploma uit een niet-lidstaat: in dat geval moet 
hij in het bezit zijn van een diploma dat toegang geeft tot het beroep en moet hij de 
nodige beroepservaring hebben. Is de makelaar daarentegen afkomstig uit een lidstaat 
waar het beroep van vastgoedmakelaar gereglementeerd is en is hij in het bezit van een 
diploma van zijn lidstaat van herkomst dat daar toegang tot het beroep verschaft, dan kan 
hij in beginsel meteen ingeschreven worden op de lijst van vastgoedmakelaars bij het 
BIV. Artikel 6, lid 2 van het KB van 6 september 1993 bepaalt echter dat de Uitvoerende 
Kamer van het BIV ook in dat geval nog een aanpassingsstage of bekwaamheidsproef 
kan opleggen wanneer de betrokkene wel één van de vereiste diploma’s bezit, maar 
wanneer “de gevolgde opleiding betrekking heeft op vakken die wezenlijk verschillen van 
die welke worden bestreken door de in België vereiste opleidingstitel, te weten 
vakgebieden waarvan de kennis van essentieel belang is voor de uitoefening van het 
beroep van vastgoedmakelaar en waarvoor de door de aanvrager ontvangen opleiding 
belangrijke verschillen vertoont”.283  
 
Zo maakte een in Spanje erkend makelaarskantoor, dat niet in België ingeschreven was, 
in Belgische kranten reclame voor vastgoedprojecten in Spanje. De voorzitter van de 
rechtbank van koophandel te Hasselt oordeelde dat een inschrijving bij het BIV wel 
vereist was en dat het feit dat “het makelaarskantoor een in Spanje erkend 
makelaarskantoor is dat in België volgens de Europese wetgeving vrij kan opereren, 
hieraan niets wijzigt”.284 In casu was er een activiteit in België ontwikkeld door het 
voeren van publiciteit in België en door het in contact treden met kandidaat-kopers 
waaraan inlichtingen met betrekking tot onroerende goederen werden verschaft, prijzen 
werden meegedeeld en onderhandelingen werden gevoerd  
 
                                                                                                                                                 
erkenning van beroepsopleidingen, ter aanvulling van Richtlijn 89/48/EEG, Pb.L. 24 juli 1992; Richtl. EP 
en Raad nr. 1999/42/EG, 7 juni 1999 betreffende de invoering van een regeling voor de erkenning van 
diploma’s betreffende beroepswerkzaamheden die binnen de werkingssfeer van de liberaliseringsrichtlijnen 
en van de richtlijnen houdende overgangsmaatregelen vallen en tot aanvulling van het algemene stelsel van 
erkenning van diploma’s, Pb.L. 31 juli 1999, erratum Pb.L. 25 januari 2002). 
282 Voor zelfstandige handelsagenten lijken lidstaten niet meer te kunnen eisen dat de geldigheid van de 
agentuurovereenkomst afhankelijk is van de inschrijving van de handelsagent in het daartoe bestemde 
register. Richtlijn nr. 86/653 inzake de coördinatie van de wetgevingen van de Lid-Staten inzake 
zelfstandige handelsagenten laat slechts toe dat de lidstaten bepalen dat de overeenkomst pas geldt als ze 
schriftelijk is. Naast het opmaken van een geschrift kunnen de lidstaten geen andere voorwaarden 
opleggen, dus ook geen inschrijving in een register (zie HvJ C-215/97, Bellone v. Yokohama SpA, Jur. 
1998, I, 2191, concl. G. COSMAS). 
283 KB 6 september 1993 tot bescherming van de beroepstitel en van de uitoefening van het beroep van 
vastgoedmakelaar, BS 13 oktober 1993. 
284 Voorz. Kh. Hasselt 13 september 2002, T.App. 2003, afl. 1, 34. 
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Ook wanneer een in Nederland erkend makelaarskantoor een website opent waarvan de 
reikwijdte zich tot in België uitstrekt en waarop publiciteit gevoerd wordt voor in België 
gelegen onroerend goed, moet het kantoor erkend zijn door het BIV.285  
 
Men kan echter in het licht van het vrij verkeer van diensten niet onbeperkt 
erkenningsvereisten opleggen aan buitenlandse makelaars die hun diensten willen 
aanbieden in België.286 Krachtens artikel 8 §1, 2° van de Wet van 1 maart 1976 moet het 
BIV de occasionele uitoefening van het beroep overeenkomstig de bepalingen van het 
Verdrag van Rome toelaten. Daarnaast rechtvaardigen louter economische doeleinden, 
zoals de bescherming van nationale ondernemingen, geen beperkingen op de vrijheid van 
diensten. 
 
Het Europees Hof van Justitie deed bijvoorbeeld uitspraak over een geval waar het BIV 
aan een Nederlandse makelaar een bekwaamheidsproef wilde opleggen in negen 
rechtsdomeinen alvorens hem toelating te verlenen om in België te bemiddelen.287 
Volgens het BIV was het voor de goede uitoefening van het beroep van 
vastgoedmakelaar vereist dat de makelaar een goede kennis heeft van het vastgoedrecht 
in brede zin. Het BIV was tevens van mening dat bij alle dienstverlenende beroepen de 
voorlichtingsplicht als dermate essentieel kan worden beschouwd dat de aanvrager 
hiervan niet vrijgesteld kan worden. Verder is het verstrekken van adviezen en/of 
verlenen van bijstand op het gebied van de Belgische wetgeving een wezenlijk en vast 
onderdeel van de activiteit van vastgoedmakelaar. Het Hof stelt dat artikel 3 van de 
Richtlijn 89/48/EEG de ontvangende lidstaat verbiedt een beroepsverbod op te leggen 
aan iemand met onvoldoende kwalificaties, maar die wel voldoet aan de criteria in 
verband met diploma’s of beroepservaring.288 Artikel 4 van dezelfde Richtlijn bepaalt dat 
de ontvangende lidstaat wel compenserende maatregelen kan opleggen, namelijk een 
aanpassingsstage of een bekwaamheidsproef. Die compenserende maatregel moet echter 
evenredig zijn met nagestreefde doel. Aangezien de Nederlandse makelaar zich niet meer 
bezig hield met de juridische aspecten van de verkoop van onroerend goed, maar die had 
overgedragen aan een Belgische makelaar waarmee hij een samenwerkingakkoord had 
gesloten, besloot het Hof dat het opleggen van een bekwaamheidsproef in casu verder 
ging dan wat noodzakelijk is. 
 
                                                 
285 Voorz. Kh. Hasselt 10 januari 2003, T.App. 2003, afl. 3, 42 (De WHPC werd daarenboven 
gekwalificeerd als een politiewet, zodat die ook van toepassing is op de gevolgen van een beweerd 
onrechtmatig handelen dat zich in België voordoet.); Voorz. Kh. Turnhout 7 februari 2003, T.App. 2003, 
afl. 4, 33; Voorz. Kh. Hasselt 30 april 2004, Jb.Hand.Med. 2004, 532. Analoog: Voorz. Kh. Tongeren 2 
februari 2010, nr. A/09/02831, onuitg. (een in Nederland gevestigde makelaar oefent ook 
vastgoedmakelaarsactiviteiten uit in België en moet dus ingeschreven zijn bij het BIV). 
286 Zo zal nu ook rekening gehouden moeten worden met de Bolkesteinrichtlijn (Richtlijn 2006/123/EG van 
het Europees Parlement en de Raad, 12 december 2006 betreffende diensten op de interne markt), die 
slechts in een beperkt aantal gevallen een beperking op de vrijheid van diensten toelaat.  
287 HvJ (2e k.) nr. C-197/06, 17 april 2008 (Van Leuken), JDE 2008, 161 (weergave); Pb C 7 juni 2008, afl. 
142, 4 (dispositief); Rec.CJCE 2008, afl. 4 (B), I, 2627; T.App. 2008, afl. 3, 14 en TBH 2008, 568 
(weergave B. KOHL) (antwoord op de prejudiciële vragen gesteld door Voorz. Kh. Hasselt 28 april 2006, 
Limb.Rechtsl. 2006, 373, noot); J. DE NOLF, “Europees hof zet de deur op een kier voor Nederlandse 
makelaar in België”, Vastgoed info 2008, afl. 9, 1-3. 
288 Richtlijn 89/48/EEG van de Raad, 21 december 1988 betreffende een algemeen stelsel van erkenning 
van hogeronderwijsdiploma’s waarmee beroepsopleidingen van ten minste drie jaar worden afgesloten, Pb. 
1989. (Deze richtlijn werd opgeheven door Richtlijn 2005/36/EG van het Europees Parlement en de Raad, 
7 september 2005, Pb.L. 30 september 2005, 255.) 
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2. Uitsluitingen: geen inschrijving nodig 
 
a. Beheer familiepatrimonium 
 
82. BEHEER FAMILIEPATRIMONIUM – Sommige personen die actief zijn in de 
vastgoedsector ontsnappen aan het toepassingsgebied van het KB van 6 september 1993 
en moeten dus niet ingeschreven zijn bij het BIV.289 In de eerste plaats valt een persoon 
die slechts zijn familiepatrimonium (of het patrimonium waarvan hij mede-eigenaar is of 
het patrimonium van de vennootschap waarvan hij aandeelhouder of vennoot is) beheert, 
niet onder de inschrijvingsplicht.290  
 
Zo moest de rechtbank van koophandel te Veurne beslissen of deze vrijstelling van 
toepassing was op een vennootschap, die “Immo” in haar naam droeg en waarvan de 
statuten de activiteit van vastgoedbemiddeling expliciet vermeldden.291 De vennootschap 
had in casu reclame gemaakt voor een vastgoedproject en had een folder gestuurd naar alle 
inwoners van de betreffende stad om hen uit te nodigen voor een bezoek. Uit al deze feiten 
besloot de rechtbank dat de uitsluiting van artikel 4, 2° KB 6 september 1993 niet van 
toepassing was en dat er dus een erkenning van het BIV vereist was. 
Zo ook moet iemand die de activiteit van syndicus uitoefende zonder eigenaar te zijn van 
het appartement, maar slechts een levenslang gebruik van bewoning had, ingeschreven zijn 
bij het BIV omdat de uitzondering in casu niet van toepassing is.292   
 
Daarentegen oordeelde de rechtbank dat er geen sprake was van handelen voor rekening 
van een derde, en dus evenmin van bemiddeling, wanneer men een terrein zelf aankoopt en 
dit later weer verkoopt en men tegelijkertijd met de uiteindelijke koper een overeenkomst 
“sleutel op de deur” sluit.293 
 
b. Vastgoedmakelaarsactiviteiten op grond van wettelijke of reglementaire bepalingen of 
van vaste beroepsgebruiken 
 
83. ADVOCATEN – Verder vallen zij, die vastgoedmakelaarsactiviteiten uitoefenen op 
grond van wettelijke of reglementaire bepalingen of van vaste beroepsgebruiken, buiten 
het toepassingsgebied van het KB, voor zover zij onderworpen zijn aan de tucht van een 
erkende beroepsinstantie.294 In de eerste plaats genieten advocaten van deze vrijstelling.  
 
                                                 
289 Zie L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 20-26. 
290 Art. 4, 2° KB 6 september 1993 tot bescherming van de beroepstitel en van de uitoefening van het 
beroep van vastgoedmakelaar, BS 13 oktober 1993. 
291 Voorz. Kh. Veurne 25 juni 1997, T.App. 1997, afl. 4, 27. 
292 Voorz. Kh. Veurne 5 april 2000, T.App. 2004, afl. 2, 15. Analoog: Voorz. Kh. Veurne 14 april 2010, nr. 
A/09/00409, onuitg. (iemand die het beroep van vastgoedmakelaar-syndicus uitoefent, moet ingeschreven 
zijn bij het BIV). 
293 Voorz. Kh. Tongeren 8 december 1998, zoals aangehaald in F. BURSSENS, “Rechtspraakkroniek van de 
vastgoedberoepen (1983-1998). Deel 1. De vastgoedmakelaar”, TOGOR 1999, (184) 184. 
294 Art. 4 KB 6 september 1993 tot bescherming van de beroepstitel en van de uitoefening van het beroep 
van vastgoedmakelaar, BS 13 oktober 1993. Bijvoorbeeld Cass. 24 maart 2005, Arr.Cass. 2005, 707; JT 
2005, 310; JLMB 2005, 725 en Pas. 2005, 706, concl. HENKES over een advocaat die syndicus is. 
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Zo oefende een advocaat de activiteit van syndicus uit zonder ingeschreven te zijn bij het 
BIV. Het hof van beroep te Gent stelde dat hij hiervoor geen inschrijving nodig had, 
aangezien hij zich kon beroepen op een reglementaire grondslag (een reglement inzake de 
advocaat-syndicus van een vereniging van mede-eigenaars, opgesteld door de Orde van de 
Vlaamse Balies).295 Bovendien zijn de advocaten ook onderworpen aan de tucht van een 
erkende beroepsorganisatie.  
 
84. NOTARISSEN – Analoog mag ook een notaris in beginsel bemiddelen bij de verkoop 
van een onroerend goed zonder ingeschreven te zijn bij het BIV.296 Om aldus aan het 
monopolie van de vastgoedmakelaar te ontsnappen, moeten opnieuw twee voorwaarden 
vervuld zijn. Ten eerste moet het tot de vaste beroepsgebruiken van de notaris behoren 
om voor een cliënt, die een onroerend goed te koop aanbiedt, een koper te zoeken. Hier 
besliste het Hof van Cassatie dat het inderdaad “tot de vaste beroepsgebruiken van de 
notaris behoort om voor een cliënt, die een onroerend goed te koop aanbiedt, een koper 
te zoeken”.297 Daarnaast moeten notarissen onderworpen zijn aan de tucht van een 
erkende beroepsinstantie. Hierover kan geen twijfel bestaan: notarissen zijn onderworpen 
aan de deontologische code van 22 juni 2004.298 Het Koninklijk besluit van 21 september 
2005 houdende goedkeuring van de nationale deontologische code en het Koninklijk 
besluit van 14 november 2006 houdende goedkeuring van regels inzake bemiddeling 
door de notarissen betreffende de minnelijke of gerechtelijke verkoop van onroerende 
goederen zorgen ervoor dat notarissen onderworpen zijn aan een deontologische code en 
zorgen ook voor de verdere uitwerking van de regelgeving over vastgoedbemiddeling 
door notarissen.  
 
Dit alles betekent evenwel geen algemene, onbeperkte toelating voor een notaris om te 
bemiddelen inzake vastgoed. De bemiddelingsactiviteit van de notaris moet ten eerste 
accessoir blijven aan zijn hoofdopdracht, het verlijden van notariële akten.299  Zoniet zou 
                                                 
295 Gent 28 maart 2007, RABG 2007, 1152 en NjW 2007, 519, noot R. STEENNOT; Rb. Brugge 19 maart 
2003, T.App. 2004, afl. 4, 37. 
296 Zie P. DEMOLIN en P. DAEMS, “La négociation immobilière: la frontière entre les droits des notaires et 
les droits des agents immobiliers”, JT 1999, (57) 57; P. DE PAGE, “Notariaat en vastgoedbemiddeling” in 
KFBN, Vastgoedbemiddeling: de inbreng van het notariaat, Brussel, Bruylant, 1998, (75) 87; R. 
TIMMERMANS, “Strijd om domeinmonopolie bemiddeling en beheer vastgoed open”, Notariaat 2006, afl. 7, 
6-8. 
297 Cass. 31 januari 2002, RW 2002-03, 699, concl. G. DUBRULLE, noot R. STEENNOT en TBH 2002, 281, 
noot J. WINTER. 
298 Goedgekeurd bij KB 21 september 2005 tot goedkeuring van de deontologische code vastgesteld door 
de Nationale Kamer van notarissen, BS 3 november 2005. 
299 Cass. 31 januari 2002, RW 2002-03, 699, concl. G. DUBRULLE, noot R. STEENNOT en TBH 2002, 281, 
noot J. WINTER; H. CASMAN, “Vastgoedbemiddeling door notarissen kan, zegt Cassatie”, Juristenkrant 
2002, afl. 45, 7; H. DE DECKER, “Vastgoedbemiddeling: een stand van zaken”, RW 1997-98, (1128) 1135; 
A. DELIÈGE, “La négociation immobilière par notaire: suite” in D. STERCKX en J.-L. LEDOUX (eds.), 
Mélanges offerts à Roland De Valkeneer à l’occasion du 125e anniversaire de la Revue du notariat belge, 
Brussel, Bruylant, 2000, (201) 207; B. KOHL, “Notariat et négociation immobilière” (noot onder Bergen 15 
juni 2009), JLMB 2009, (1761) 1768-1769; B. KOHL, “Flash. La négociation immobilière après l’arrêt de la 
cour d’appel de Mons du 15 juin 2009” in Y.-H. LELEU (ed.), Chroniques notariales, Brussel, Larcier, 
2009, (447) 459-460; R. TIMMERMANS, “Cassatie bevestigt quasi-monopolie vastgoedmakelaars”, Vastgoed 
Info 2005, afl. 10, 3-4; J. STICHELBAUT, “Négociation immobilière – L’agent immobilier ou le notaire et 
son client: un couple sans histoire?” in J. BOURTEMBOURG, A. DELVAUX en J. STICHELBAUT (eds.), 
Actualités de droit immobilier, Louvain-la-Neuve, Anthemis, 2009, (137) 242-244; J. VANSTEENE, 
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hij het verbod om handel te drijven, schenden (artikel 6, 6° Organieke wet van het 
notariaat), aangezien hij dan de activiteit van vastgoedbemiddeling, die als een objectieve 
daad van koophandel wordt gekwalificeerd (artikel 2, 8° W.Kh.), zou uitoefenen.300  
 
Zo stelde een notaris permanent een twintigtal onroerende goederen te koop en beschikte 
hij hiervoor over een specifieke kantoorinfrastructuur en personeel. Bovendien vertoonde 
ook zijn verdere werkwijze, zoals zijn publicitaire middelen en zijn gevraagde vergoeding 
(pro rata van de verkoopprijs van het goed) veel gelijkenissen met deze van de betere 
vastgoedmakelaars. In dit geval oordeelde het hof van beroep te Bergen dan ook dat niet de 
bemiddelingsactiviteit, maar de activiteit van het verlijden van de notariële koopakte 
accessoir was.301 Dit arrest werd later evenwel verbroken door het Hof van Cassatie.302 Het 
Hof bevestigt dat de makelaarsactiviteiten, bedoeld om kopers op te sporen, daden van 
koophandel zijn, maar dat deze in de regel niet verboden zijn voor de notaris die de 
authentieke koopakte moet verlijden. De notaris die deze activiteiten verricht, is bovendien 
niet onderworpen aan de inschrijvingsplicht bij het BIV. 
 
De Raad van State kwam tot een zelfde besluit toen het BIV een procedure instelde tot 
vernietiging van de Koninklijke besluiten van 21 september 2005 en 14 november 2006, 
waarbij de deontologische code van het notariaat en de regels inzake de bemiddeling door 
de notaris werden bekrachtigd.303 De Raad heeft vastgesteld dat de bemiddeling inzake 
onroerend goed door de notarissen in beginsel geen daad van koophandel is wanneer die 
bijkomstig is aan de hoofdactiviteit van de notarissen.304 
 
De Nationale Kamer heeft in dat kader een aanbeveling uitgevaardigd voor 
vastgoedbemiddeling door notarissen.305 De Kamer geeft daarin een niet-exhaustieve lijst 
                                                                                                                                                 
“Nieuwe regels voor notaris bij vastgoedbemiddeling”, Vastgoed Info 2007, afl. 1, 1-2; L. WEYTS, “De 
notaris als vastgoedonderhandelaar” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 
1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, (1018) 1018-
1020. 
300 M. DAMBRE, “Vastgoedbemiddeling: een stand van zaken”, RW 1997-98, (1497) 1497; B. KOHL, 
“Notariat et courtage immobilier: soleil à l’horizon” (noot onder Cass. 11 juni 2010), JT 2010, (529) nr. 8; 
B. KOHL, “Notariat et négociation immobilière” (noot onder Bergen 15 juni 2009), JLMB 2009, (1761) 
1762-1763 en 1764-1765; B. KOHL, “Flash. La négociation immobilière après l’arrêt de la cour d’appel de 
Mons du 15 juin 2009” in Y.-H. LELEU (ed.), Chroniques notariales, 2009, (447) 451-452 en 453-454; B. 
KOHL, “L’arrêt de la Cour de cassation du 11 juin 2010. Le point sur la négociation immobilière par les 
notaires” in Y.-H. LELEU (ed.), Chroniques notariales, 2010, (397) 401-402. 
301 Bergen 15 juni 2009, Ius & Actores 2009, afl. 2, 175, noot A. MICHIELSEN; JT 2009, 516, concl. L. 
OLDENHOVE DE GUERTECHIN; JLMB 2009, 1753, noot B. KOHL; Res Jur.Imm. 2009, afl. 3, 123; Rev.not.b. 
2009, 653, concl. L. OLDENHOVE DE GUERTECHIN; T.App. 2009, afl. 4, 23; TBH 2009, 979 (weergave) en 
T.Not. 2009, 596, noot. 
302 Cass. 11 juni 2010, Juristenkrant 2010, afl. 213, 1 en 3 (weergave); JT 2010, 536, noot B. KOHL; JLMB 
2010, 1352; Not.Fisc.M. 2010, 185, noot A. MICHIELSENS; NjW 2010, 786, noot K. VANDENBERGHE; 
Rev.not.b. 2010, 443, concl. O.M., noot; TBBR 2010, 420, noot B. VAN DEN BERGH. 
303 RvS 6 mei 2009, T.Not. 2009, 582 en Not.Fisc.M. 2009, 386, noot A. MICHIELSEN. 
304 Zie ook B. KOHL, “Notariat et négociation immobilière” (noot onder Bergen 15 juni 2009), JLMB 2009, 
(1761) 1770; B. KOHL, “Flash. La négociation immobilière après l’arrêt de la cour d’appel de Mons du 15 
juin 2009” in Y.-H. LELEU (ed.), Chroniques notariales, 2009, (447) 462; A. MICHIELSEN, “Nog maar eens 
over notarissen en vastgoedmakelaars” (noot onder Cass. 11 juni 2010), Not.Fisc.M. 2010, (194) 198. 
305 Voor de volledige tekst van de aanbeveling “Recommandations pour la négociation immobilière 
notariale dans le cadre d'une vente de gré à gré” van 16 juli 2009: B. KOHL, “Flash. La négociation 
immobilière après l’arrêt de la cour d’appel de Mons du 15 juin 2009” in Y.-H. LELEU (ed.), Chroniques 
notariales, 2009, (447) 469-473. Zie ook B. KOHL, “L’arrêt de la Cour de cassation du 11 juin 2010. Le 
point sur la négociation immobilière par les notaires” in Y.-H. LELEU (ed.), Chroniques notariales, 2010, 
(397) 405. 
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van criteria die kunnen doen besluiten tot het accessoire karakter van de 
vastgoedbemiddelingsactiviteiten ten opzichte van de hoofdopdracht, het verlijden van 
notariële akten. Zo zou het feit dat de notaris een afzonderlijke telefoonlijn heeft voor de 
vastgoedbemiddelingsactiviteit of het feit dat de te koop aangeboden goederen in een 
vitrine aan het kantoor worden bekend gemaakt, er op kunnen wijzen dat de 
bemiddelingsactiviteit niet langer accessoir is. Wanneer er daarentegen affiches van de te 
koop aangeboden goederen hangen in de wachtzaal van de notaris en deze zijn niet van 
buiten af te zien, dan wijst dit niet op een hoofdactiviteit van bemiddeling. 
 
Ten tweede kan men zich de vraag stellen of ook rechtspersonen zich kunnen beroepen 
op de uitzonderingen die zijn bepaald in het KB van 6 september 1993. Het hof van 
beroep te Antwerpen was van oordeel dat dit niet het geval was aangezien “de 
activiteiten van de rechtspersoon niet mogen vereenzelvigd worden met de activiteiten die 
de notarissen ontwikkelen en hiervan onderscheiden zijn”.306 Het Hof van Cassatie 
interpreteerde deze vrijstelling later echter ruimer en liet ook een NV, opgericht door 
verschillende notarissen om hun bemiddelingsactiviteiten te coördineren, zonder 
inschrijving toe tot de vastgoedbemiddeling. Indien de rechtspersoon dus bemiddelt voor 
rekening van de notarissen-vennoten en de bemiddeling aan hen toegerekend kan worden, 
zijn volgens het Hof van Cassatie de uitzonderingen voor de individuele notarissen ook 
van toepassing op de rechtspersoon. 
 
De vennootschap kreeg in casu de opdracht publiciteit te voeren voor notarissen die van 
hun cliënt de opdracht kregen een koper voor zijn onroerend goed te zoeken, personeel ter 
beschikking te stellen voor het bezichtigen van de panden en verkoopopdrachten uit te 
voeren. Het Hof besliste: “Dat wanneer zulke bemiddeling wordt uitgeoefend voor rekening 
van de notarissen-vennoten door een aparte rechtspersoon, en de bemiddeling in wezen niet 
verschilt van die welke een notaris deontologisch mag doen, deze rechtspersoon niet 
bijdraagt tot een miskenning van een deontologisch verbod, mitsdien zij zelf geen daad stelt 
die in strijd is met de eerlijke gebruiken, omdat wat haar betreft geen inschrijving wordt 
vereist; Dat het feit dat een toegelaten bemiddeling gecentraliseerd wordt uitgeoefend door 
een aparte rechtspersoon die voor een aantal notarissen optreedt, de aard van die activiteit 
niet wijzigt”. 307  
 
In de rechtsleer heeft men kritiek geuit op deze ruime toelating voor notarissen tot 
vastgoedbemiddeling. Zo stelt men dat dergelijke vennootschappen als zodanig niet 
onderworpen zijn aan de tucht van een erkende beroepsinstantie en dus niet van de 
vrijstelling zouden mogen genieten.308 Ook in de lagere rechtspraak waren er voor de 
uitspraak van het Hof van Cassatie andersluidende opvattingen.309 
 
c. Overgangsregeling 
 
85. Voor makelaars die al voor de inwerkingtreding van het Erkenningsbesluit van 6 
september 1993, dus voor 13 oktober 1993, sedert ten minste drie maanden 
                                                 
306 Antwerpen 2 april 2001, T.App. 2001, afl. 2, 38. 
307 Cass. 31 januari 2002, Juristenkrant 2002, afl. 45, 7; T. not. 2002, 202, noot G. DUBRULLE; RW 2002-
03, 699, noot G. DUBRULLE, noot R. STEENNOT en TBH 2002, 281, noot J. WINTER. Zie ook Brussel 12 
september 2000, Jb.Hand.Med. 2000, 527. 
308 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 22. 
309 Zie bijvoorbeeld Kh. Namen 10 maart 1999, JT 1999, 412 en Rev.not.b. 2000, 87. 
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vastgoedmakelaarsactiviteiten uitoefenden, geldt bovenstaande inschrijvingsplicht 
evenmin. Voor hen werd een overgangsregeling uitgewerkt.310 Die vastgoedmakelaars 
konden zich bij de burgemeester aanbieden om zich op de lijst van vastgoedmakelaars te 
zetten, na het voorleggen van bewijzen die aantoonden dat het beroep van 
vastgoedmakelaar effectief werd uitgevoerd. Zeer veel bemiddelaars maakten van deze 
mogelijkheid gebruik, waardoor er zo veel personen toegang gekregen hebben tot een 
gereglementeerd beroep zonder noodzakelijk over de vereiste kwalificaties te 
beschikken.311  
 
3. Sancties op niet-inschrijving 
 
a. Vordering tot staking 
 
86. JURIDISCHE GRONDSLAG: ONEERLIJKE MARKTPRAKTIJK – Door 
vastgoedmakelaarsactiviteiten uit te oefenen zonder ingeschreven te zijn, berokkent men 
schade aan de vastgoedmakelaars, wat een oneerlijke marktpraktijk is in de zin van 
artikel 95 WMPC (vroeger kwalificeerde artikel 93 WHPC dit als een daad die strijdig is 
met de eerlijke handelsgebruiken).312 Op basis van artikel 110 e.v. WMPC (vroeger 
artikel 95 WHPC) kan de voorzitter van de rechtbank van koophandel de staking van 
deze daden bevelen (eventueel onder verbeurte van een dwangsom).313 Heeft de 
                                                 
310 Art. 17 Kaderwet 1 maart 1976 tot reglementering van de bescherming van de beroepstitel en van de 
uitoefening van de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 27 maart 1976 (nu art. 18 Kaderwet 3 
augustus 2007 betreffende de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 18 september 2007 (ed. 2)); KB 
24 juni 1987 houdende organisatie van de overgangsregeling bedoeld bij artikel 17 van de kaderwet van 1 
maart 1976 tot reglementering van de bescherming van de beroepstitel en van de uitoefening van de 
dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 17 juli 1987; Art. 7 KB 6 september 1993 tot bescherming van 
de beroepstitel en van de uitoefening van het beroep van vastgoedmakelaar, BS 13 oktober 1993; G. 
BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels en 
spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 30; H. DE DECKER, “Vastgoedbemiddeling: een stand 
van zaken”, RW 1997-98, (1128) 1130. 
311 R. TIMMERMANS, Goede vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 2. 
312 Wet 6 april 2010 betreffende marktpraktijken en consumentenbescherming, BS 12 april 2010; Wet 6 
april 2010 met betrekking tot de regeling van bepaalde procedures in het kader van de wet van 6 april 2010 
betreffende marktpraktijken en consumentenbescherming, BS 12 april 2010; Voorz. Kh. Antwerpen 27 mei 
1999, T.App. 2000, afl. 1, 23; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide 
pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 
39. 
313 Bijvoorbeeld Antwerpen 2 april 2001, T.App. 2001, afl. 2, 38; Antwerpen 17 december 2009, 
www.biv.be; Brussel 22 februari 2011, nr. 2009/AR/1435, www.biv.be; Kh. Charleroi 14 juni 1995, T.App. 
1996, afl. 3, 30; Kh. Eupen 3 oktober 1997, T.App. 1998, afl. 2, 22; Kh. Namen 10 maart 1999, JT 1999, 
412 en Rev.not.b. 2000, 87; Kh. Gent 14 mei 2001, T.App. 2002, afl. 3, 14; Kh. Brugge 1 februari 2007, 
T.App. 2007, afl. 3, 49 (een vennootschap maakt misbruik van de erkenning van een vastgoedmakelaar om 
zich in de vastgoedmakelaardij te legitimeren); Kh. Brugge 3 juli 2008, T.App. 2009, afl. 1, 43 (wegens het 
wederrechtelijk registreren van een domeinnaam); Voorz. Kh. Veurne 25 juni 1997, T.App. 1997, afl. 4, 27; 
Voorz. Kh. Dendermonde 16 juni 1999, T.App. 2000, afl. 1, 25; Voorz. Kh. Nijvel 1 februari 2000, T.App. 
2000, afl. 2, 24; Voorz. Kh. Kortrijk 11 mei 2000, Jb.Hand.Med. 2000, 563, noot P. DE VROEDE; Voorz. 
Kh. Turnhout 7 februari 2003, T.App. 2003, afl. 4, 33; Voorz. Kh. Brugge 5 juni 2008, Jb.Hand.Med. 2008, 
624; Voorz. Kh. Dendermonde 28 januari 2009, AR 814/2008, onuitg.; Voorz. Kh. Leuven 27 april 2010, 
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stakingsrechter de staking bevolen van de activiteiten van een onderneming (vroeger 
verkoper) die optreedt als vastgoedmakelaar zonder ingeschreven te zijn bij het BIV, dan 
kan hij volgens sommigen geen respijttermijn toekennen om de overtreder toe te laten 
zijn toestand te regulariseren.314 De betrokkene moet, zoals alle rechtsonderhorigen, 
wachten om deze activiteiten uit te oefenen tot hij aan de wettelijke vereisten voor deze 
activiteiten voldoet. De rechter kan immers geen machtiging verlenen om de wet te 
overtreden, ook al is het maar tijdelijk. Anderen kennen daarentegen wel respijttermijnen 
toe om de situatie te regulariseren.315 
 
87. BIV KAN OPTREDEN VOOR DE STAKINGSRECHTER TER BEHARTIGING VAN DE 
COLLECTIEVE BELANGEN VAN HAAR LEDEN (art. 113, eerste lid, 3° WMPC) – De vraag 
rijst of het BIV als vereniging zelf de stakingsvordering kan instellen.316 Op grond van 
artikel 113, eerste lid, 3° WMPC (vroeger artikel 98 §1, eerste lid, 3° WHPC) kunnen 
niet alleen beroepsverenigingen die rechtspersoonlijkheid genieten in de zin van de Wet 
van 31 maart 1898 een stakingsvordering instellen, maar alle beroeps- en 
interprofessionele verenigingen met rechtspersoonlijkheid, voor zover het gaat om een 
rechtspersoon die opkomt ter verdediging van de statutair omschreven collectieve 
belangen.317  
 
Het hof van beroep te Gent had beslist dat het BIV niet voldoet aan de voorwaarden om een 
stakingsvordering in te stellen op grond van artikel 98 §1, eerste lid, 3° WHPC.318 De 
wettelijke taken van het BIV hebben betrekking op het uitwerken van een deontologie voor 
de beroepsgroep, het toezicht en de bescherming van de beroepstitel en de naleving van de 
beroepsregels evenals op het organiseren van de tuchtprocedure. Nergens in de wet komen 
bepalingen voor waaruit volgens het hof kan besloten worden dat het Instituut tot taak heeft 
de collectieve belangen van de vastgoedmakelaars te verdedigen.  
 
Dit werd tegengesproken door het Hof van Cassatie en de lagere rechtspraak. De hoger 
vernoemde wettelijke taken van het BIV worden nu wel als het behartigen van het collectief 
belang van de leden gekwalificeerd, waardoor het BIV wel degelijk kan optreden ter 
bescherming van de collectieve belangen van de vastgoedmakelaars.319  
                                                                                                                                                 
nr. A/09/1723, www.biv.be; Voorz. Kh. Leuven 7 juni 2010, www.biv.be; Voorz. Kh. Brussel 11 oktober 
2010, nr. 11096, www.biv.be; G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, 
Kluwer, 2011, 265-281; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 80-
85; R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 123-124. 
314 Voorz. Kh. Kortrijk 11 mei 2000, Jb.Hand.Med. 2000, 563, noot P. DE VROEDE; R. TIMMERMANS, Het 
professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 124. 
315 Kh. Namen 10 maart 1999, JT 1999, 412 en Rev.not.b. 2000, 87; Voorz. Kh. Gent 14 mei 2001, T.App. 
2002, afl. 3, 14. 
316 F. BURSSENS en K. MARCHAND, “Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen: de vastgoedmakelaar 
(1998-2003) – deel 1”, TBO 2003, (121) 134-135. 
317 G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 274-275. 
318 Gent 26 oktober 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 689. In dezelfde zin: Voorz. Kh. Brussel 27 juni 1994, Ing.-
Cons. 1995, 121, noot L. MULLER en Jb.Hand.Med. 1994, 469 (de Orde van Apothekers is geen 
beroepsvereniging in de zin van art. 98, §1, 3° WHPC); Voorz. Kh. Brugge 18 oktober 2007, Jb.Hand.Med. 
2007, 811 (Het BIV kan zijn stakingsvordering niet steunen op art. 98, §1, 3° WHPC); F. BURSSENS, 
“Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen (1983-1998). Deel 1. De vastgoedmakelaar”, TOGOR 1999, 
(184) 186. 
319 Cass. 3 januari 2008 zoals aangehaald in Kh. Brugge 16 oktober 2008, T.App. 2009, afl. 1, 51 en Voorz. 
Kh. Gent 24 maart 2010, nr. A/09/03490, onuitg.; Gent 28 maart 2007, RABG 2007, 1152 en NjW 2007, 
519, noot R. STEENNOT; Voorz. Kh. Brussel 11 juni 2003, Jb.Hand.Med. 2003, 801 (“Een vordering tot 
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88. BIV KAN OPTREDEN VOOR DE STAKINGSRECHTER TER BEHARTIGING VAN INDIVIDUELE 
BELANGEN (art. 113, eerste lid, 1° WMPC) – Betreft de schade echter niet de collectieve 
belangen van haar leden, maar het eigen belang van het BIV, dan wordt de 
toelaatbaarheid van de vordering niet beoordeeld op grond van artikel 113, eerste lid, 3° 
WMPC (vroeger artikel 98 §1, eerste lid, 3° WHPC), maar moet de beroepsvereniging 
aantonen dat ze zelf een belanghebbende is in de zin van artikel 113, eerste lid, 1° 
WMPC (vroeger artikel 98, §1, eerste lid, 1° WHPC).320 ‘Belanghebbende’ voor het 
instellen van een vordering wegens schending van artikel 95 WMPC (vroeger artikel 93 
WHPC) zijn de ondernemingen (vroeger verkopers) die door deze daden geschaad 
worden of kunnen worden.321 De voorzitter van de rechtbank van koophandel te Hasselt 
erkende bijvoorbeeld dat het BIV een eigen patrimoniaal belang heeft bij een vordering 
tot staking tegen een in Nederland gevestigde vastgoedmakelaar die bemiddelt bij de 
verkoop van onroerende goederen in België zonder hiertoe in België te zijn ingeschreven, 
aangezien de tussenpersonen die optreden zonder BIV-erkenning ook geen lidgeld 
betalen.322 Niettemin verdedigen sommigen de stelling dat een vordering tot staking 
ingediend door het BIV op grond van artikel 98 §1 1° WHPC onontvankelijk zou zijn 
wegens gebrek aan belang.323 
 
b. Nietigheid van de makelaarsovereenkomst 
 
89. ABSOLUTE NIETIGHEID VAN DE MAKELAARSOVEREENKOMST – Verder kunnen de 
makelaarsovereenkomsten met een dienstverstrekker die niet beschikt over de nodige 
inschrijvingen nietig verklaard worden.324 De bepalingen over de bescherming van de 
beroepstitel en de uitoefening van het beroep van vastgoedmakelaar betreffen immers de 
economische grondslagen van de maatschappij en zijn van openbare orde.325 Een 
                                                                                                                                                 
staken uitgaande van een beroepsvereniging met rechtspersoonlijkheid kan worden toegelaten indien de 
leden van de bewuste beroepsvereniging een eigen belang hebben om de vordering in te leiden, enerzijds, 
en inzoverre ditzelfde belang in het algemeen door die beroepsvereniging krachten haar statuten wordt 
beschermd, anderzijds.”); Voorz. Kh. Dendermonde 28 januari 2009, AR 814/2008, onuitg.; Voorz. Kh. 
Gent 24 maart 2010, nr. A/09/03490, onuitg.; Voorz. Kh. Aarlen 6 juli 2010, www.biv.be. 
320 Voorz. Kh. Brugge 18 oktober 2007, Jb.Hand.Med. 2007, 811. Het BIV zou belanghebbende zijn indien 
het verkoper zou zijn in de zin van art. 1, 6° WHPC, maar dat is niet het geval aangezien het leveren van 
zijn diensten niet kan beschouwd worden als een handelsdaad. 
321 Art. 98, §1, 1° WHPC. 
322 Kh. Veurne 5 april 2000, T.App. 2004, afl. 2, 16; Voorz. Kh. Hasselt 30 april 2004, Jb.Hand.Med. 2004, 
532. 
323 Gent 26 oktober 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 689; F. BURSSENS en K. MARCHAND, “Rechtspraakkroniek 
van de vastgoedberoepen: de vastgoedmakelaar (1998-2003) – deel 1”, TBO 2003, (121) 135; F. BURSSENS 
en K. MARCHAND, “Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen: de vastgoedmakelaar (2004-2006) (deel 
I)”, TBO 2007, (48) 52. 
324 Cass. 29 november 2007, TBO 2008, 213 (nietigverklaring wegens ongeoorloofde oorzaak); L. COLLON, 
Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 77-79. 
325 Bijvoorbeeld Brussel 18 september 1980, Entr. et Dr. 1983, 155; Luik 6 april 2000, TBBR 2002, 284, 
noot S. BEYAERT; Kh. Oudenaarde 23 april 2002, Res Jur.Imm. 2002, 243 (Het KB van 6 september 1993 
is van openbare orde en een niet-gekwalificeerde tussenpersoon loopt zijn commissie dus mis, zelfs 
wanneer de transactie door zijn tussenkomst tot stand is gekomen); B. LOUVEAUX, La responsabilité de 
l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 16; B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des 
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overeenkomst met een niet-erkende makelaar is dan ook absoluut nietig. Het gevolg 
hiervan is dat de partijen een wederzijdse teruggaveplicht hebben. Aangezien het hier 
echter de makelaar is die een beroepsfout begaan heeft, zou de rechter ervoor kunnen 
opteren om de retroactieve werking van de nietigheid in te perken en slechts de makelaar 
tot teruggave te verplichten.326 Dit gebeurt echter zelden.327 
 
c. Onontvankelijkheid van de vordering ingesteld door de makelaar 
 
90. ONONTVANKELIJK BIJ GEBREK AAN WETTIG BELANG – Tot slot riskeert een 
tussenpersoon, die vastgoedmakelaarsactiviteiten uitoefent zonder inschrijving bij het 
BIV, dat hij zijn opdrachtgever niet in rechte kan dwingen tot het naleven van zijn 
verplichtingen (zoals betaling van een commissieloon).328 De opdrachtgever kan immers 
in rechte opwerpen dat vorderingen uitgaande van een niet-ingeschreven 
vastgoedmakelaar onontvankelijk zijn bij gebrek aan wettig belang.329 Men kan zich 
natuurlijk afvragen of deze sanctie ook adequaat is wanneer de opdrachtgever wist dat hij 
handelde met een niet-erkende makelaar.  
 
De rechtbank van koophandel te Turnhout oordeelde zo dat de vordering van een 
zelfstandige die vastgoedmakelaarsactiviteiten uitoefende zonder ingeschreven te zijn bij 
het BIV wel toelaatbaar was en dat de opdrachtgever zich in casu niet kon beroepen op 
het adagium nemo auditur.330 Nemo auditur is een facultatieve regel en het adagium hoeft 
niet te worden toegepast wanneer de niet-ontvankelijkheid van de vordering zou leiden 
tot onbillijke gevolgen. In casu hadden beide partijen schuld aan de tekortkoming aan de 
wettelijke bepalingen. Het is in dit geval dan ook niet met het rechtsgevoel verzoenbaar 
dat de opdrachtgever op die gronden helemaal niet zou moeten betalen voor de prestaties 
geleverd door de niet-erkende vastgoedmakelaar. 
 
                                                                                                                                                 
agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 
275; M. WAHL, La responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 16; M. 
WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à 
l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 39. 
Zie analoog voor aannemers die niet over de vereiste attesten beschikken: S. STIJNS, B. TILLEMAN, W. 
GOOSSENS, B. KOHL, E. SWAENEPOEL en K. WILLEMS, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere 
overeenkomsten: koop en aanneming 1999-2006”, TPR 2008, (1411) 1674-1676. 
326 B. LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 16-17. 
327 Bijvoorbeeld Luik 16 juni 1992, JLMB 1993, 1023. 
328 Kh. Oudenaarde 23 april 2002, Res Jur.Imm. 2002, 243 (De inschrijvingsplicht zoals neergelegd in het 
KB van 6 september 1993 is van openbare orde, zodat de eis van een niet-ingeschreven vastgoedmakelaar 
tot betaling van de courtage strijdig is met de openbare orde, de makelaar geen rechtmatig belang heeft en 
zijn vordering dus onontvankelijk verklaard moet worden.); L. COLLON, Le statut juridique de l’agent 
immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 86; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), 
Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 
2011, (29) 39. 
329 Zo bijvoorbeeld Gent 8 juni 2005, TGR 2006, 25. 
330 Kh. Turnhout 7 november 2008, T.App. 2009, afl. 1, 55. 
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d. Strafsancties 
 
91. KADERWET 1 MAART 1976 – Artikel 10 van de Kaderwet van 1 maart 1976 legt 
strafsancties op voor het onwettig voeren van een beschermde beroepstitel. Zo kan 
iemand die, zonder daartoe gemachtigd te zijn, zich openbaar de beroepstitel van een 
gereglementeerd beroep toe-eigent, gestraft worden met een gevangenisstraf van acht 
dagen tot drie maanden en met een geldboete van 200 tot 2000 euro.331 
 
D. Overige deontologische vereisten 
 
92. BEROEPSAANSPRAKELIJKHEIDSVERZEKERING – Vastgoedtransacties hebben door hun 
aard en omvang vaak verregaande gevolgen voor de consument. De aan- of verkoop van 
een onroerend goed is meestal de belangrijkste financiële transactie die hij uitvoert. 
Daarom is het van groot belang dat de vastgoedmakelaar, die bemiddelt bij deze aan- of 
verkoop, over de nodige waarborgen beschikt. Zijn fout (of faillissement) kan immers 
zeer zware gevolgen hebben voor de consument. Om de consument te beschermen, legt 
de plichtenleer daarom aan de vastgoedmakelaar de plicht op om zijn 
beroepsaansprakelijkheid te verzekeren.332 De Uitvoerende Kamer van het BIV ziet er 
streng op toe dat de vastgoedmakelaars aan deze vereiste voldoen en heeft al meermaals 
makelaars veroordeeld wegens het niet-hebben van een dergelijke verzekering.333 
                                                 
331 Nu art. 11 Kaderwet 3 augustus 2007 betreffende de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 18 
september 2007 (ed. 2). 
332 Art. 5 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006) (oud art. 9 Reglement 6 
juni 2000 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 21 november 2000 
(goedgekeurd bij KB 29 september 2000, BS 21 november 2000). Zie ook M. WAHL, La responsabilité 
professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 20-21. 
333 Zie bijvoorbeeld alleen al in 2009: Uitvoerende Kamer 9 januari 2009, EB0660 (sanctie: schrapping); 
Uitvoerende Kamer 9 januari 2009, EB0661 (sanctie: waarschuwing); Uitvoerende Kamer 9 januari 2009, 
EB0662 (sanctie: berisping); Uitvoerende Kamer 9 januari 2009, EB0663 (sanctie: schrapping); 
Uitvoerende Kamer 9 januari 2009, EB0664 (sanctie: schrapping); Uitvoerende Kamer 9 januari 2009, 
EB0665 (sanctie: berisping); Uitvoerende Kamer 9 januari 2009, EB0666 (sanctie: waarschuwing); 
Uitvoerende Kamer 13 februari 2009, EB0672 (sanctie: waarschuwing); Uitvoerende Kamer 13 februari 
2009, EB0673 (sanctie: schrapping); Uitvoerende Kamer 13 februari 2009, EB0674 (sanctie: berisping); 
Uitvoerende Kamer 13 februari 2009, EB0675 (sanctie: schrapping); Uitvoerende Kamer 13 februari 2009, 
EB0676 (sanctie: waarschuwing); Uitvoerende Kamer 13 februari 2009, EB0677 (sanctie: berisping); 
Uitvoerende Kamer 30 maart 2009, EB0691 (geen sanctie, hoewel geen verzekering van 14 maart 2005 tot 
en met 7 december 2008); Uitvoerende Kamer 30 april 2009, EB0696 (sanctie schrapping, bevestigd door 
Kamer van Beroep 22 oktober 2009, nr. 589); Uitvoerende Kamer 14 mei 2009, EB0712 (sanctie: 
schrapping); Uitvoerende Kamer 30 juli 2009, EB0720 (sanctie: schrapping van de lijst met stagiair-
vastgoedmakelaars); Uitvoerende Kamer 2 oktober 2009, EB0721 (sanctie: schrapping); Uitvoerende 
Kamer 2 oktober 2009, EB0722 (sanctie: waarschuwing); Uitvoerende Kamer 2 oktober 2009, EB0726 
(sanctie: schrapping); Uitvoerende Kamer 2 oktober 2009, EB0728 (sanctie: berisping, gelet op het feit dat 
de makelaar voor de zitting, maar niettemin laattijdig, het bewijs voorlegt dat hij vanaf heden een 
beroepsaansprakelijkheidsverzekering heeft); Uitvoerende Kamer 2 oktober 2009, EB0730 (sanctie: 
schrapping); Uitvoerende Kamer 30 oktober 2009, EB0742 (sanctie: waarschuwing, aangezien de makelaar 
op het ogenblik van de uitspraak wel voldoet aan de regels inzake beroepsaansprakelijkheidsverzekering); 
Uitvoerende Kamer 30 oktober 2009, EB0744 (sanctie: schrapping); Uitvoerende Kamer 30 oktober 2009, 
EB0747 (sanctie: schrapping); Uitvoerende Kamer 5 november 2009, EB0751 (sanctie: schrapping. Het feit 
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Afdeling 4: Verzekeringsbemiddeling 
 
93. OVERZICHT TOEPASSELIJKE REGELGEVING – Specifiek op de verhouding tussen een 
verzekeringsmakelaar en zijn opdrachtgever zijn volgende bepalingen van toepassing: 
 
- KB 14 november 1961 tot bepaling van de voorwaarden tot uitoefening van de 
beroepswerkzaamheid van verzekeringsmakelaars in kleine en middelgrote handels- en 
ambachtsondernemingen, BS 7 december 1961, 9155 (opgeheven bij Wet 27 maart 1995 
betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de distributie van 
verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029) 
- Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de 
distributie van verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029 
 
§1. Privaatrechtelijk statuut 
 
94. ZELFREGULERING – Voor de verzekeringsbemiddeling bestaan er verschillende 
gedragscodes, opgesteld door de beroepssector zelf.334 Ten eerste is er de gedragscode 
van de Belgische Vereniging van Banken, die de relatie regelt tussen de banken en de 
particuliere klanten.335 Deze code bevat onder meer een hoofdstuk over de verzekeringen 
en legt zeven basisbeginselen vast: openheid en duidelijke informatie, dialoog, 
discretie336 en vertrouwelijkheid, vaardigheid en bekwaamheid, veiligheid en 
betrouwbaarheid, integriteit van het banksysteem en oplossen van problemen. Daarnaast 
heeft de Beroepsvereniging van Verzekeringsondernemingen (BVVO) op 8 februari 1999 
de “Gedragsregels van de verzekeringsondernemingen” goedgekeurd.337 Deze code 
regelt in hoofdstuk 3 de “Verplichtingen van de verzekeringsonderneming jegens de 
tussenpersonen”.  Ook de Federatie van de Producenten in Assuranties van België 
(FEPRABEL) heeft gedragsregels vastgelegd in de “Courtagegebruiken inzake 
landverzekering”.338 Later hebben verschillende makelaarsfederaties samen (FVF, 
BVVM en Febrapel) sectorale gedragsregels van verzekeringstussenpersonen 
uitgevaardigd.339 
                                                                                                                                                 
dat de makelaar geen activiteiten ontwikkelt, ontheft hem niet van de plicht tot 
beroepsaansprakelijkheidsverzekering. Daartoe had hij zijn weglating moeten vragen.); Uitvoerende Kamer 
27 november 2009, EB0763 (sanctie: berisping); Uitvoerende Kamer 10 december 2009, EB0774 (sanctie: 
schrapping van het tableau); Uitvoerende Kamer 10 december 2009, EB0777 (sanctie: schrapping van het 
tableau). 
334 Voor een overzicht: K. BERNAUW, “De rechtspositie van de bankier als verzekeringstussenpersoon” in 
EVBFR, Bancassurfinance, Brussel, Bruylant, 2000, 174-177. Frankrijk: A.-M. BASSIL, Le courtier 
d’assurances, onuitg. thesis Université Paris II, 1990, 8-13. 
335 www.fintro.be/pics/be/common/nl/lib_download/fintro/broch_gedragscode_bvb.pdf?contract_type=sta 
(laatste consultatie op 23 augustus 2011). 
336 Infra randnr. 255 e.v.  
337 www.assuralia.be/fileadmin/content/documents/gedragsregels/NL_code_verzekeringsonderneming.pdf 
(laatste consultatie op 23 augustus 2011). 
338 L. SCHUERMANS, Grondslagen van het Belgisch verzekeringsrecht, Antwerpen, Intersentia, 2008, 171-
172.  
339 www.fvf.be/starter/deontologie (laatste consultatie op 23 augustus 2011). 
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De vraag rijst naar de draagwijdte, naar de bindende kracht van deze regels.340 Deze 
regels werden immers meestal eenzijdig vastgelegd door de bedrijfssector en zijn niet het 
resultaat van bilateraal overleg. In beginsel hebben ze geen dwingende rechtskracht.341 Ze 
maken dan ook in principe geen deel uit van het met de verzekeringstussenpersoon 
gesloten contract: slechts de uitdrukkelijke verwijzing naar deze regels kan de toepassing 
garanderen.  
 
95. GEEN OVERHEIDSREGULERING – De verhouding tussen een verzekeringsmakelaar en 
zijn opdrachtgever is niet onderworpen aan sectorspecifieke overheidsregulering. Hoewel 
het oorspronkelijke doel van de Verzekeringsbemiddelingswet was de verbruikers een 
maximale bescherming te waarborgen,342 is de uiteindelijke draagwijdte van de wet 
beperkt: de wet regelt slechts de beroepsuitoefeningsvoorwaarden van de verschillende 
verzekeringstussenpersonen.343 De relatie tussen de makelaar en zijn opdrachtgever wordt 
dus niet in de wet, maar door de gebruiken en gewoonten, door de rechtspraak en door de 
contractuele bedingen geregeld.344 
 
§2. Publiekrechtelijk statuut 
 
A. Organisatie van het beroep: de FSMA 
 
96. FSMA BELAST MET CONTROLE NALEVING VERZEKERINGSBEMIDDELINGSWET – Hoewel 
het “Wetsvoorstel tot vaststelling van een statuut voor de verzekeringsbemiddelaar” 
voorzag in de oprichting van een beroepsinstituut voor de inschrijving van 
verzekeringstussenpersonen en het toezicht op de naleving van de wet, werden deze taken 
uiteindelijk toevertrouwd aan de CDV, de Controledienst voor de Verzekeringen.345 De 
                                                 
340 M. FONTAINE, “Les normes non-juridiques et le secteur des assurances” in COMMISSION DROIT ET VIE 
DES AFFAIRES (ed), Le droit des normes professionnelles et techniques, Brussel, Bruylant, 1985, (213) 227-
228. Infra randnr. 378. 
341 M. FONTAINE, Verzekeringsrecht, Brussel, Larcier, 2011, 594, nr. 851. 
342 Zie bijvoorbeeld H. CLAASSENS, “Over verzekeringsdistributie, verzekeringsondernemingen en 
verzekeringsagenten” in Y. MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De verzekeringsbemiddeling en 
de verzekeringsdistributie: een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 1996, (167) 167; C. 
VERDURE, “Les nouvelles obligations d’information en droit des assurances: une protection accrue des 
consommateurs?”, DCCR 2007, afl. 75, (115) 116. 
343 Y. MERCHIERS en K. BERNAUW, “Toepassingsgebied van de wet” in Y. MERCHIERS, J. ROGGE en K. 
BERNAUW, De verzekeringsbemiddeling en de verzekeringsdistributie: een juridische benadering, Gent, 
Mys en Breesch, 1996, (11) 15. 
344 R. CARTON DE TOURNAI en P. VAN DER MEERSCH, “Droits et obligations des courtiers et agents 
d’assurances: aperçu législatif, doctrinal et jurisprudentiel”, De Verz. 1968, (249) 250; M. FONTAINE, 
Verzekeringsrecht, Brussel, Larcier, 2011, 593, nr. 851; Y. MERCHIERS, “De verzekeringsbemiddeling: 
nieuwe aspecten”, T.Verz. 2000, (151) 152; G. SCHOORENS, “De professionele aansprakelijkheid van de 
verzekeringstussenpersoon”, RW 1998-99, (313) 314; A. VANDERSPIKKEN, “Een beter statuut voor 
personen werkzaam in de verzekeringssector?”, RW 1998-99, (1299) 1304. 
345 J. BOUQUILLON, “De concrete invloed van de wet van 27 maart 1995 op de rol en praktijk van de 
controledienst voor de verzekeringen” in Y. MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De 
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CDV besliste onder meer over de aanvragen tot inschrijving in het register van de 
onafhankelijke tussenpersonen, waar de verzekeringsmakelaars onder vielen. Tegen de 
beslissing van de CDV kon elke belanghebbende, zowel de verzekeringstussenpersoon 
zelf als een andere belanghebbende (bijvoorbeeld een tussenpersoon die een concurrent 
wil uitschakelen), beroep aantekenen bij de Raad van State.346 Later werd de CBFA 
bevoegd voor de controle op de naleving van de Verzekeringsbemiddelingswet.347 Vanaf 
1 april 2011 ligt deze bevoegdheid bij de Autoriteit voor Financiële Diensten en Markten, 
de FSMA.348 
 
B. Toegang tot het beroep 
 
97. AANLOOP TOT DE INSCHRIJVINGSPLICHT VAN DE VERZEKERINGSBEMIDDELINGSWET – 
De sector van de verzekeringsbemiddeling bleef lang gekenmerkt door de afwezigheid 
van enige regulering.349 Reeds in 1940 had Koninklijk Commissaris VAN DIEVOET een 
ontwerp van reglementering van de verzekeringsbemiddeling opgesteld dat zowel de 
publiekrechtelijke als de contractuele aspecten van de bemiddeling bestreek.350 Pas door 
het KB van 14 november 1961 kwam er een reglementering voor de 
beroepsuitoefeningsvoorwaarden van de vastgoedmakelaar.351 Dit KB stelde evenwel 
geen regels vast voor de verhouding tussen de makelaar en zijn opdrachtgever, waardoor 
men voor het privaatrechtelijk statuut van de verzekeringsmakelaar aangewezen bleef op 
de gebruiken inzake verzekeringsbemiddeling (supra randnr. 95).352 In haar aanbeveling 
van 18 december 1991 beval de Europese Commissie aan “dat de Lid-Staten ervoor 
zorgen dat voor op hun grondgebied gevestigde verzekeringstussenpersonen vereisten 
inzake beroepsbekwaamheid gelden, alsmede een registratieplicht”.353 In uitvoering van 
                                                                                                                                                 
verzekeringsbemiddeling en de verzekeringsdistributie: een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 
1996, (163) 163. 
346 Y. MERCHIERS, “De verzekeringsmakelaars, de verzekeringsagenten, de subagenten, de personen belast 
met de distributie, de personen in contact met het publiek: juridisch statuut en aansprakelijkheid” in Y. 
MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De verzekeringsbemiddeling en de verzekeringsdistributie: 
een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 1996, (34) 36. 
347 Art. 13 Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de 
distributie van verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029. 
348 Wet 2 juli 2010 tot wijziging van de wet van 2 augustus 2002 betreffende het toezicht op de financiële 
sector en de financiële diensten en van de wet van 22 februari 1998 tot vaststelling van het organiek statuut 
van de Nationale Bank van België, en houdende diverse bepalingen, BS 28 oktober 2010.  
349 H. COUSY, “Les intermédiaires d’assurance” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, 
Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (205) 214-218. 
350 E. VAN DIEVOET, Het verzekeringswezen in België, Antwerpen, De Sikkel 1940, 361 p. Zie ook K. 
BERNAUW, “De rechtspositie van de bankier als verzekeringstussenpersoon” in EVBFR, Bancassurfinance, 
Brussel, Bruylant, 2000, 163. 
351 KB 14 november 1961 tot bepaling van de voorwaarden tot uitoefening van het beroep van 
verzekeringsmakelaar in de ambachts-, de kleine en middelgrote handels- en de kleine 
nijverheidsondernemingen, BS 7 december 1961. 
352 R. CARTON DE TOURNAI en P. VAN DER MEERSCH, “Droits et obligations des courtiers et agents 
d’assurances: aperçu législatif, doctrinal et jurisprudentiel”, De Verz. 1968, (249) 252; RPDB, 
v°Assurances terrestres (contrat en général), nr. 462; J.-L. FAGNART, “Les intermédiaires d’assurances”, 
RGAR 1972, nr. 8915, 4 v°. 
353 Aanbeveling Commissie 92/48/EEG, 18 december 1991inzake verzekeringstussenpersonen, Pb.L. 28 
januari 1992, 32. Zie ook S. CREYF, “Verzekeringsbemiddeling en verzekeringsdistributie: situering in het 
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deze aanbeveling kwam de wet van 27 maart 1995 betreffende de 
verzekeringsbemiddeling en de verzekeringsdistributie tot stand, die meteen het KB van 
14 november 1961 afschafte.354  
 
1. Inschrijvingsplicht 
 
98. INSCHRIJVINGSPLICHT – Elke verzekerings- of herverzekeringstussenpersoon die in 
België de activiteit van verzekeringsbemiddeling wil uitoefenen, moet ingeschreven zijn 
in een register van verzekerings- en herverzekeringstussenpersonen.355 Zo moet de 
verzekeringsmakelaar ingeschreven worden in het register van de onafhankelijke 
tussenpersonen.356 Verzekeringstussenpersonen met België als lidstaat van herkomst 
moeten inschreven zijn in het register van de verzekerings- en 
herverzekeringstussenpersonen bijgehouden door de FSMA. Verzekeringstussenpersonen 
uit een andere lidstaat van herkomst moeten ingeschreven zijn door de bevoegde 
autoriteit van de lidstaat van herkomst. Tussenpersonen met woonplaats of 
maatschappelijke zetel buiten de Europese Economische Ruimte moeten opnieuw 
ingeschreven zijn bij de FSMA.  
 
De voorzitter van de rechtbank van koophandel te Brugge oordeelde zo dat Test-
Aankoop, door betrokken te zijn bij het aanbieden, het voorstellen en het indienen van 
tarificatieaanvragen voor verzekeringen die op de markt aangeboden worden door Ethias 
alsmede bij het verzoenen van partijen bij een schadegeval, duidelijk werkzaamheden 
uitoefende die in de verzekeringsbemiddelingswet zijn voorbehouden aan erkende 
tussenpersonen. Test-Aankoop had in casu naar haar abonnees een schrijven gericht 
waarin de belangrijkste eigenschappen en voordelen van de woningverzekering en 
verzekering BA privéleven van Ethias werden toegelicht. Bij dit schrijven zat een 
formulier “tot vrijblijvende aanvraag voor een premieberekening” en een briefomslag 
om dit formulier terug te sturen. Een verzekeringsmakelaar, hierin gevolgd door de 
rechter, oordeelde dat Test-Aankoop hierdoor zelf de activiteiten van makelaar 
                                                                                                                                                 
kader van de wet van 27 maart 1995” in Y. MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De 
verzekeringsbemiddeling en de verzekeringsdistributie: een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 
1996, (1) 6. 
354 Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de distributie van 
verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029. Voor de ontstaansgeschiedenis: E. WYMEERSCH en J. 
CERFONTAINE, “De verzekeringsmakelaars: de onafhankelijkheid ‘de jure en de facto’ een juridische 
benadering” in Y. MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De verzekeringsbemiddeling en de 
verzekeringsdistributie: een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 1996, (68) 75-79. Zie ook Y. 
MERCHIERS, “De verzekeringsbemiddeling: nieuwe aspecten”, T.Verz. 2000, 151-169. 
355 Art. 5 Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de distributie 
van verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029, verder uitgevoerd in KB 25 maart 1996 tot uitvoering van de 
wet van 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de distributie van 
verzekeringen, BS 3 april 1996. Zie uitgebreid J. PIROUX, Les producteurs d’assurances terrestres, Brussel, 
OAB, 1975, 53-65. Zie ook M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- en 
verzekeringssector, Brugge, die Keure, 2010, 228-230; M. FONTAINE, Verzekeringsrecht, Brussel, Larcier, 
2011, 584-595, nr. 839-840; Y. MERCHIERS, “De verzekeringsmakelaars, de verzekeringsagenten, de 
subagenten, de personen belast met de distributie, de personen in contact met het publiek: juridisch statuut 
en aansprakelijkheid” in Y. MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De verzekeringsbemiddeling en 
de verzekeringsdistributie: een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 1996, (34) 34-35. 
356 A. DE GRAEVE en M. DE GRAEVE, “Vanaf wanneer is men verzekeringstussenpersoon: Test-Aankoop 
ging alleszins te ver!” (noot onder Voorz. Kh. Brugge 14 juli 2003), DCCR 2005, afl. 69, (89) 95. 
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uitoefende. Die activiteiten veronderstellen evenwel een voorafgaande inschrijving in het 
register van de verzekeringstussenpersonen. Aangezien Test-Aankoop niet over 
dergelijke inschrijving beschikte, werd Test-Aankoop veroordeeld.357 
 
In een analoog geval had de Federatie van verzekeringsmakelaars een vordering tot 
staking ingesteld tegen autodealers van Mitsubishi.358 Die dealers verkochten immers niet 
alleen wagens, ze bemiddelden ook met het oog op het onderschrijven van een 
verzekeringsproduct Mitsubishi Titanium. De Federatie meende dat de dealers hierdoor 
activiteiten van verzekeringsbemiddeling uitoefenden zonder over de vereiste 
inschrijving te beschikken. Hoewel op de achterkant van de brochure een sticker werd 
aangebracht die stelde “Uw Mitsubishi-verdeler is geen verzekeringstussenpersoon”, kon 
ter plekke, bij de dealer zelf, wel alle informatie bekomen worden over een eventuele 
verzekering. De rechtbank oordeelde dan ook dat deze activiteiten veel verder gingen dan 
vrijblijvend informatie te verstrekken en dat een inschrijving vereist was. 
 
99. VOORWAARDEN VOOR INSCHRIJVING – Om ingeschreven te kunnen worden, moet de 
tussenpersoon aan een aantal voorwaarden voldoen.359 Zo moet de tussenpersoon de 
vereiste beroepskennis bezitten, een voldoende geschiktheid en professionele 
betrouwbaarheid garanderen en de risico’s voor beroepsaansprakelijkheid laten 
verzekeren. Wie wil ingeschreven worden als makelaar moet bovendien een verklaring 
op erewoord geven dat hij zijn beroepswerkzaamheden uitoefent buiten elke exclusieve 
agentuurovereenkomst of elke andere juridische verbintenis die hem verplicht zijn hele 
productie of een deel ervan te plaatsen bij een verzekeringsonderneming of enkele 
verzekeringsondernemingen die deel uitmaken van een zelfde groep.360  
 
100. ALLE VERZEKERINGSTUSSENPERSONEN INSCHRIJVINGSPLICHTIG? – Aanvankelijk was 
het toepassingsgebied van de Verzekeringsbemiddelingswet zeer ruim.361 De reparatiewet 
van 11 april 1999 heeft het toepassingsgebied van de oorspronkelijke 
verzekeringsbemiddelingswet verengd.362 Aanvankelijk was de wet en dus de 
inschrijvingsplicht van toepassing op alle verzekeringstussenpersonen, zijnde alle 
rechtspersonen of alle natuurlijke personen werkzaam als zelfstandige, in de zin van de 
sociale wetgeving, die in welke vorm ook een van de in de wet opgesomde 
werkzaamheden uitoefenen, zelfs occasioneel.363 Later werd aan de Koning de 
                                                 
357 Brussel 5 juli 2004, DCCR 2005, 79, noot A. DE GRAEVE en M. DE GRAEVE. 
358 Voorz. Kh. Antwerpen 2 april 1999, DCCR 1999, 175. 
359 Art. 10-11 Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de 
distributie van verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029; M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel 
IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, 
(70) 118-119, nr. 11050 en 129; Y. MERCHIERS, “De verzekeringsmakelaars, de verzekeringsagenten, de 
subagenten, de personen belast met de distributie, de personen in contact met het publiek: juridisch statuut 
en aansprakelijkheid” in Y. MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De verzekeringsbemiddeling en 
de verzekeringsdistributie: een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 1996, (34) 37-49. 
360 Art. 5bis eerste lid Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en 
de distributie van verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029). 
361 Zie uitgebreid Y. MERCHIERS en K. BERNAUW, “Toepassingsgebied van de wet” in Y. MERCHIERS, J. 
ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De verzekeringsbemiddeling en de verzekeringsdistributie: een juridische 
benadering, Gent, Mys en Breesch, 1996, (11) 17-33. 
362 M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- en verzekeringssector, Brugge, die Keure, 
2010, 230-232. 
363 Art. 2 (oorspronkelijke versie) Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en 
herverzekeringsbemiddeling en de distributie van verzekeringen, BS 14 juni 1995. 
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bevoegdheid toegekend om bepaalde personen aan sommige voorschriften van de 
Verzekeringsbemiddelingswet te onttrekken. Nu zijn grosso modo de “toevallige 
tussenpersonen” van wie het verlenen van verzekeringsadvies of de verkoop van 
verzekeringen niet de hoofdactiviteit is, niet langer onderworpen aan de 
inschrijvingsplicht.364 
 
2. Sancties op niet-inschrijving365 
 
101. STRAFSANCTIE EN ADMINISTRATIEVE SANCTIE – Wie het beroep van 
verzekeringstussenpersoon uitoefent zonder ingeschreven te zijn in het register kan 
worden bestraft met een gevangenisstraf van acht dagen tot drie maanden en met een 
geldboete van 200 tot 2000 euro of met één van die straffen alleen.366 Daarnaast kan ook 
een administratieve boete opgelegd worden van 25 euro tot 25 000 euro.367 
 
102. SCHRAPPING – De FSMA, vroeger de CBFA, oefent toezicht uit op de handhaving 
van de vereiste voorwaarden in de loop van de werkzaamheden van de tussenpersoon.368 
Wordt niet meer aan de voorwaarden voldaan, dan kan de tussenpersoon geschorst of 
geschrapt worden.  
 
 
Afdeling 5: Huwelijksbemiddeling 
 
103. OVERZICHT TOEPASSELIJKE REGELGEVING – Specifiek op de verhouding tussen een 
huwelijksbemiddelaar en zijn opdrachtgever zijn volgende bepalingen van toepassing: 
 
- Wet 9 maart 1993 ertoe strekkende de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te 
controleren, BS 24 april 1993, 9243 (verder Wet huwelijksbureaus). 
- KB 18 november 2005 betreffende het typecontract voor huwelijksbemiddeling, BS 14 
december 2005, 53748. 
 
104. TOEPASSINGSGEBEID WET HUWELIJKSBUREAUS: NIET VAN TOEPASSING OP 
DATINGSITES – Over het toepassingsgebied van de “Wet van 9 maart 1993 ertoe 
strekkende de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te controleren” bestond 
grote onduidelijkheid.369 De wet is van toepassing “op alle natuurlijke personen en 
                                                 
364 M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- en verzekeringssector, Brugge, die Keure, 
2010, 231. 
365 Y. MERCHIERS, “De verzekeringsmakelaars, de verzekeringsagenten, de subagenten, de personen belast 
met de distributie, de personen in contact met het publiek: juridisch statuut en aansprakelijkheid” in Y. 
MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De verzekeringsbemiddeling en de verzekeringsdistributie: 
een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 1996, (34) 37. 
366 Art. 15 Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de 
distributie van verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029. 
367 Art. 16 Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de 
distributie van verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029. 
368 M. FONTAINE, Verzekeringsrecht, Brussel, Larcier, 2011, 586-587, nr. 841-842. 
369 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 388-390. 
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rechtspersonen die in België een activiteit inzake huwelijksbemiddeling uitoefenen” 
(artikel 2). Onder ‘huwelijksbemiddeling wordt dan verstaan “elke activiteit waarbij 
tegen vergoeding ontmoetingen tussen personen worden geregeld die rechtstreeks of 
onrechtstreeks tot een huwelijk of tot een vaste relatie moeten leiden” (artikel 1). Grote 
vraag hier is of de datingsites, die her en der op het internet opduiken, ook onder het 
toepassingsgebied van de wet vallen.  
 
Deze vraag wordt meestal ontkennend beantwoord: de sites vallen niet onder de 
bepalingen van de wet op de huwelijksbureaus, aangezien de virtuele ontmoetingen op 
het internet niet rechtstreeks of onrechtstreeks een huwelijk of vaste relatie tot doel 
zouden hebben. Deze opvatting is in overeenstemming met de parlementaire 
voorbereiding van de wet. Daarin stelde men: “Het opnemen in het toepassingsveld van 
de wet van ontmoetingsclubs en relatiebureaus zou tot heel wat juridische problemen en 
discussie aanleiding geven, omdat die zeer moeilijk te definiëren zijn.”370 
 
Ervan uitgaand dat de datingsites niet onder het toepassingsgebied van de wet vallen en 
de huwelijksbureaus wel, heeft men bij het Arbitragehof een beroep tot vernietiging van 
de wet ingesteld wegens schending van artikel 10-11 Gw. Het Hof heeft evenwel 
geoordeeld: “De wetgever vermocht op legitieme wijze te oordelen dat specifieke 
maatregelen dienden te worden genomen om de activiteiten van de huwelijksbureaus te 
regelen en te controleren. Aangezien hij een dergelijke doelstelling nastreefde, vermocht 
hij redelijkerwijze te oordelen dat enkel de ondernemingen dienden te worden beoogd 
waardoor ontmoetingen tussen personen worden geregeld die rechtstreeks of 
onrechtstreeks tot een huwelijk of een vaste relatie moeten leiden. Het zal de overheden 
die met de toepassing van de wet zijn belast en de rechters die de opdracht hebben die 
overheden te controleren, toekomen te oordelen of de door de verzoeksters beoogde 
clubs, organisaties of verhulde agentschappen die gelijklopende activiteiten zouden 
organiseren, al dan niet onder de werkingssfeer van de wet vallen”.371 Het Arbitragehof 
oordeelde dat de wet niet in strijd is met het non-discriminatiebeginsel, maar het heeft 
geen uitspraak gedaan over de vraag naar het precieze toepassingsgebied van de wet. 
 
 
Afdeling 6: Reisbemiddeling 
 
105. OVERZICHT TOEPASSELIJKE REGELGEVING – Specifiek op de verhouding tussen een reisbemiddelaar en 
zijn opdrachtgever zijn volgende bepalingen van toepassing: 
 
- Wet 21 april 1965 houdende het statuut van de reisbureaus, BS 10 juni 1965. Deze wet werd 
voor het Vlaams Gewest vervangen door Decreet 2 maart 2007 houdende het statuut van de 
reisbureaus, BS 5 april 2007. (Ook voor het Brussels Hoofdstedelijk Gewest en het Waals 
Gewest werd de wet vervangen door respectievelijk de Ord.Br. 22 april 2010 en het Decreet 
van 22 april 2010.) 
                                                 
370 Ontwerp van wet ertoe strekkende de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te controleren, 
Parl.St. Senaat, BZ 1991-92, nr. 466/2, 11. 
371 Arbitragehof 27 januari 1994, nr. 10/94. 
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- KB 30 juni 1966 betreffende het statuut van de reisbureaus, BS 27 juli 1966, 7592. Dit KB 
werd voor het Vlaams gewest vervangen door het B.Vl.Reg. 19 juli 2007 tot uitvoering van 
het decreet van 2 maart 2007 houdende het statuut van de reisbureaus, BS 4 september 2007. 
- Wet 16 februari 1994 tot regeling van het contract tot reisorganisatie en reisbemiddeling, BS 1 
april 1994, 08928 (verder Reisbemiddelingswet). 
- KB 1 februari 1995 tot vaststelling van de voorwaarden van de verzekering van de 
professionele aansprakelijkheid van de reisorganisatoren en de reisbemiddelaars jegens de 
reizigers, BS 31 maart 1995, 08160. 
 
§1. Privaatrechtelijk statuut 
 
106. TOEPASSINGSGEBIED REISBEMIDDELINGSWET NIET BEPERKT TOT CONSUMENTEN – Het 
toepassingsgebied van de reisbemiddelingswet is ruimer dan dat van de andere 
sectorspecifieke reglementeringen. De wet is van toepassing op overeenkomsten tot 
(reisorganisatie en) reisbemiddeling, gesloten tussen een reiziger en een 
reisbemiddelaar.372 De reiziger is daarbij “elke persoon die het voordeel geniet van [een 
contract tot reisorganisatie of reisbemiddeling], ongeacht of het contract gesloten of de 
prijs betaald is door hem of voor hem” (artikel 1, 5° reisbemiddelingswet). Hoewel de 
reisbemiddelingswet wordt beschouwd als een lex specialis ten opzichte van de WMPC, 
wordt het toepassingsgebied niet beperkt tot overeenkomsten tussen een consument en 
een dienstverlener. Het begrip ‘reiziger’ is duidelijk ruimer dan het begrip ‘consument’ 
uit de WMPC: ook reizen voor professionele doeleinden vallen onder de 
reisbemiddelingswet.373 Het doel van de wet was nochtans duidelijk de bescherming van 
de consument-reiziger.374 De relatie tussen de reisbemiddelaar en reisorganisator 
onderling valt dan ook, net als bij de andere sectorale regelgevingen, buiten het 
toepassingsgebied van de reisbemiddelingswet.  
 
§2. Publiekrechtelijk statuut 
 
107. VERGUNNING VEREIST VOOR REISBUREAU – Elk reisbureau met één of meer 
verkooppunten in het Vlaams Gewest, namelijk elke “onderneming die een activiteit 
uitoefent die bestaat uit het bemiddelen of het sluiten van een overeenkomst tot het 
verstrekken van hetzij een combinatie van een reis en logies, hetzij het verstrekken door 
een derde van een reis of logies”,375 moet beschikken over een vergunning.376 Deze 
                                                 
372 Art. 2 §1 Reisbemiddelingswet. In wat volgt, bespreken we slechts het contract tot reisbemiddeling, 
aangezien het contract tot reisorganisatie buiten het domein van dit onderzoek valt. 
373 F. DOMONT-NAERT, “Obligation d’information et de conseil des agents de voyage et publicité: du rêve à 
la réalité” in H. DE CONINCK (ed.), Nieuwe Belgische reiswetgeving: de wet van 16 februari 1994: 
geactualiseerde referaten en aanvullende bijlagen van de studiedag van 28 april1994, Brussel, 
Geschillenkommissie Reizen, 1994, (31) 32; O. DUGARDYN, La responsabilité des intermédiaires et 
organisateurs de voyages, Kluwer, Waterloo, 2010, 29; C. GUYOT, Le droit du tourisme: régime actuel et 
développements en droits belge et européen, Brussel, De Boeck, 2004, 65. 
374 O. DUGARDYN, La responsabilité des intermédiaires et organisateurs de voyages, Kluwer, Waterloo, 
2010, 14-15. 
375 Art. 2, 1° Decreet 2 maart 2007 houdende het statuut van de reisbureaus, BS 5 april 2007. 
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vergunning wordt toegekend door Toerisme Vlaanderen. Om een vergunning te krijgen, 
moeten de personen, “belast met de dagelijkse leiding van een verkooppunt”, onder meer 
over de nodige beroepskennis beschikken.377 Verder moet de aanvrager ook een 
verzekering burgerlijke aansprakelijkheid gesloten hebben.378 Bij schending van die 
bepalingen kan een administratieve geldboete opgelegd worden.379  
 
 
Afdeling 7: Rechtsvergelijkend: uniform statuut vs. sectorspecifieke regelgeving 
 
§1. België en Frankrijk: sectorspecifieke regelgeving 
 
A. België: afschaffing bepalingen W.Kh., geen bepalingen in BW 
 
108. HUIDIGE REGELING: GEEN BEPALINGEN IN W.KH. OF IN HET BW, WEL SECTORALE 
VERSNIPPERING – Voor het privaatrechtelijk statuut van de makelaar, namelijk voor de 
verhouding tussen die makelaar en zijn opdrachtgever, bestaat er naar Belgisch recht 
geen sectoroverschrijdende, coherente regelgeving. De enkele bepalingen uit Titel V 
Boek I W.Kh. werden zonder veel reflectie in 1990 opgeheven (supra randnr. 41-42). 
Sinds 1990 ontbreekt een algemene wettelijke bepaling die de wederzijdse rechten en 
plichten van de partijen bij de makelaarsovereenkomst vastlegt en is de overeenkomst 
tussen de makelaar en zijn opdrachtgever een onbenoemde overeenkomst.380 Men moet 
daarom beroep doen op de verschillende sectorale bepalingen.  
 
B. Frankrijk: behoud bepalingen Code de Commerce, geen bepalingen in BW 
 
1. Algemeen 
 
109. ENKELE BEPALINGEN IN CODE DE COMMERCE, GEEN BEPALINGEN IN DE CODE CIVIL, 
WEL SECTORALE VERSNIPPERING – Het Frans recht kent een gelijkaardig systeem van 
regelgeving voor de makelaar, de courtier. In tegenstelling tot België heeft men hier wel 
de bepalingen in de Code de Commerce behouden (art. L131-1 – L131-11). Deze 
                                                                                                                                                 
376 Art. 3, §1 Decreet 2 maart 2007 houdende het statuut van de reisbureaus, BS 5 april 2007. Zie ook C. 
GUYOT, Le droit du tourisme: régime actuel et développements en droits belge et européen, Brussel, De 
Boeck, 2004, 112-113. 
377 Art. 2 B.Vl.Reg. 19 juli 2007 tot uitvoering van het decreet van 2 maart 2007 houdende het statuut van 
de reisbureaus, BS 4 september 2007. 
378 Art. 9 B.Vl.Reg.19 juli 2007 tot uitvoering van het decreet van 2 maart 2007 houdende het statuut van 
de reisbureaus, BS 4 september 2007. 
379 Art. 11 Decreet 2 maart 2007 houdende het statuut van de reisbureaus, BS 5 april 2007. 
380 M. EYSKENS en M. DE GRAEVE, “Een beknopt overzicht van de soorten handelstussenpersonen” in H. 
COUSY, F. GOTZEN en C. VAN SCHOUBROECK (eds.), Themis Handels- en verzekeringsrecht, Brugge, die 
Keure, 2002, (55) 55. 
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bepalingen zijn evenwel zeer algemeen en spelen in de praktijk dan ook bijna geen rol 
van betekenis. Ook naar Frans recht werd het statuut van de makelaar daarom verder 
uitgewerkt op verschillende niveaus. Zo bevat ook hier de Code de Consommation enkele 
bepalingen die eveneens van belang zijn voor de verhouding tussen een makelaar en zijn 
opdrachtgever.381 Daarnaast bestaat er opnieuw veel sectorspecifieke regelgeving, onder 
meer voor de vastgoedbemiddeling en de verzekeringsbemiddeling.  
 
2. Vastgoedbemiddeling 
 
110. WETTELIJKE VAKBEKWAAMHEIDSVEREISTEN IN DE LOI HOGUET – In Frankrijk regelt 
de Loi Hoguet van 2 januari 1970 het statuut van de vastgoedmakelaar. Die wet definieert 
de vastgoedmakelaars als “[…] les personnes physiques ou morales qui, d’une manière 
habituelle, se livrent ou prêtent leur concours, même à titre accessoire, aux opérations 
portant sur les biens d’autrui et relatives à : 1° L’achat, la vente, l’échange, la location 
ou sous-location, saisonnière ou non, en nu ou en meublé d’immeubles bâtis ou non bâtis 
[…]”382 De vastgoedmakelaar is aan wettelijke vakbekwaamheidsvereisten onderworpen. 
De Loi Hoguet bepaalt dat iedere beroepsbeoefenaar een carte professionelle moet 
kunnen voorleggen.383 Hij krijgt deze beroepskaart slechts wanneer hij aan de eisen van 
vakbekwaamheid en financiële gegoedheid voldoet en wanneer hij een 
beroepsaansprakelijkheidsverzekering heeft afgesloten. De Loi Hoguet werd aangevuld 
met het uitvoeringsdecreet van 20 juli 1972 dat de beroepstoegangsvoorwaarden nader 
uitwerkt.384  
 
De Loi Hoguet bevat enkele bepalingen over het privaatrechtelijk statuut van de 
vastgoedmakelaar, hoewel de wet er voornamelijk op gericht is om de beroepstoegang te 
regelen. Zo bepaalt artikel 6 dat de makelaarsovereenkomst schriftelijk moet zijn en 
onder meer de modaliteiten van het recht op courtage moet vastleggen.385 Artikel 7 
verplicht dan weer dat de makelaarsovereenkomst beperkt wordt in de tijd. 
 
3. Verzekeringsbemiddeling 
 
111. CODE DES ASSURANCES – De beroepstoegangs- en uitoefeningsvoorwaarden zijn ook 
voor de verzekeringsbemiddeling het voorwerp van een sectorspecifieke regelgeving.386 
De activiteit van verzekerings- of herverzekeringsbemiddeling “est l’activité qui consiste 
à présenter, proposer ou aider à conclure des contrats d’assurance ou de réassurance ou 
à réaliser d’autres travaux préparatoires à leur conclusion. N’est pas considérée comme 
                                                 
381 J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 141 e.v. 
382 Art. 1, 1° Loi n° 70-9 du 2 janvier 1970 réglementant les conditions d’exercice des activités relatives à 
certaines opérations portant sur les immeubles et fonds de commerce (verder Loi Hoguet).  
383 Art. 3 Loi Hoguet. 
384 Décret n° 72-678 du 20 juillet 1972 fixant les conditions d’application de la loi n° 70-9 du 2 janvier 
1970 réglementant les conditions d’exercice des activités relatives à certaines opérations portant sur les 
immeubles et fonds de commerce (verder Uitvoeringsdecreet Loi Hoguet). 
385 Zie ook art. 73-78 Uitvoeringsdecreet Loi Hoguet. 
386 Zie art. L 511 – L 515 Code des Assurances. 
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de l’intermédiation en assurance ou en réassurance l’activité consistant exclusivement en 
la gestion, l’estimation et la liquidation des sinistres.”387 Ook de 
verzekeringstussenpersoon moet ingeschreven zijn in een register.388 
 
Het privaatrechtelijk statuut van de verzekeringsmakelaar naar Frans recht is minder goed 
uitgewerkt. Hier moet men dus opnieuw vooral een beroep doen op het gemeen recht.389 
Niettemin bevat de Code des Assurances sporadisch bepalingen over de verhouding 
tussen een verzekeringsmakelaar en zijn opdrachtgever. Zo bepaalt artikel L 520 Code 
des Assurances welke informatie de tussenpersoon aan zijn opdrachtgever moet meedelen 
voor het sluiten van een eerste verzekeringsovereenkomst. 
 
4. Huwelijksbemiddeling 
 
112. BEPERKT WETTEIJK STATUUT – Naar Frans recht worden ook voor de 
huwelijksbemiddeling een aantal aspecten van het privaatrechtelijk statuut van de 
bemiddelaar wettelijk geregeld. Zo is een schriftelijke bemiddelingsovereenkomst vereist 
en worden de minimumvermeldingen voor huwelijksadvertenties in de wet opgesomd.390 
Bij decreet worden die vereisten verder aangevuld.391 Het decreet bepaalt bijvoorbeeld 
dat de huwelijksbemiddelaar ook in geval van ontbinding van de 
bemiddelingsovereenkomst recht heeft op courtage, maar het bedrag daarvan wordt 
proportioneel verminderd in verhouding tot de reeds verstreken duur en de resterende 
duur van de overeenkomst.392 
 
C. Voorlopige evaluatie van het systeem 
 
113. NORMEN SOMS IN TEGENSPRAAK MET ELKAAR – Het Belgisch-Frans systeem wordt 
gekenmerkt door enerzijds een gebrek aan een bruikbare omvattende regulering van de 
verhouding tussen een makelaar en zijn opdrachtgever en anderzijds een stortvloed aan 
sectorale normen. Ten eerste heeft dit onvermijdelijk tot gevolg dat de verschillende 
normen soms in tegenspraak met elkaar zijn, waardoor het amalgaam aan regelgeving 
vaak niet volstaat om een pasklare oplossing te bieden voor de vele praktische 
problemen.  
 
                                                 
387 Art. L 511-1 I Code des Assurances. 
388 Art. L 511-2 Code des Assurances. 
389 J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 5. 
390 Art. 6 Loi n° 89-421 du 23 juin 1989 relative à l'information et à la protection des consommateurs ainsi 
qu'à diverses pratiques commerciales. 
391 Décret n° 90-422 du 16 mai 1990 portant application, en ce qui concerne les offres de rencontres en vue 
de la réalisation d'un mariage ou d'une union stable, de la loi n° 89-421 du 23 juin 1989 relative à 
l'information et à la protection des consommateurs ainsi qu'à diverses pratiques commerciales. 
392 Art. 2 Décret n° 90-422 du 16 mai 1990 portant application, en ce qui concerne les offres de rencontres 
en vue de la réalisation d'un mariage ou d'une union stable, de la loi n° 89-421 du 23 juin 1989 relative à 
l'information et à la protection des consommateurs ainsi qu'à diverses pratiques commerciales. 
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In bepaalde gevallen moet bijvoorbeeld op basis van artikel 60 WMPC een 
herroepingsbeding opgenomen worden in de makelaarsovereenkomst (infra randnr. 307). 
Artikel 2, 11° van het KB van 12 januari 2007 bevat een gelijkaardige verplichting voor 
de vastgoedmakelaarsovereenkomsten in het bijzonder. Onder het regime van de WMPC 
geldt er echter een dienstverleningsverbod tijdens de bedenktermijn (art. 61 WMPC), 
daar waar de vastgoedmakelaar op basis van het KB net de mogelijkheid krijgt reeds met 
de uitvoering van zijn opdracht te starten. Wanneer nu beide regelingen op de 
makelaarsovereenkomst van toepassing zijn, mag de makelaar dan met de bemiddeling 
starten tijdens de bedenktermijn?393 
 
114. BLIJVENDE LACUNES – Ten tweede is, ondanks de overvloed aan reglementering, niet 
de hele contractuele verhouding tussen een makelaar en zijn opdrachtgever geregeld en 
blijven er voor bepaalde sectoren belangrijke lacunes bestaan.  
 
Zo bestaat er nog steeds discussie over de omvang van de exclusieve makelaarsopdracht 
(infra randnr. 163 e.v.). Een opdrachtgever die zijn onroerend goed wenst te verkopen, 
geeft aan een makelaar vaak een exclusieve opdracht tot verkoopsbemiddeling. De vraag 
rijst dan of de opdrachtgever zelf nog bevoegd blijft om de beoogde overeenkomst, de 
verkoop van zijn pand, tot stand te brengen buiten de makelaar om. 
 
§2. Duitsland en Nederland: uniform statuut 
 
A. Duitsland: algemene bepalingen in HGB en BGB 
 
1. Sectoroverschrijdend, maar verouderd statuut in HGB en BGB 
 
115. PUBLIEKRECHTELIJK STATUUT – Het publiekrechtelijk statuut van de makelaar wordt 
naar Duits recht onder meer geregeld door de Gewerbeordnung.394 Wie bijvoorbeeld als 
verzekeringstussenpersoon (Versicherungsmakler of Versicherungsvertreter) werkzaam 
wil zijn, moet eerst toestemming krijgen van de bevoegde handelskamer (infra randnr. 
118).395  
 
116. PRIVAATRECHTELIJK STATUUT: ONDERSCHEID TUSSEN HANDELSMAKLER EN 
ZIVILMAKLER – Daarnaast bestaan er een aantal bepalingen over het privaatrechtelijk 
statuut van de makelaar in het algemeen. In de eerste plaats heeft men in het Duitse 
wetboek van koophandel, het HGB, enkele bepalingen over de Handelsmakler ingevoerd 
(zie §§ 93-104 HGB). Handelsmakler is hij die “gewerbsmäßig für andere Personen, 
ohne von ihnen auf Grund eines Vertragsverhältnisses ständig damit betraut zu sein, die 
Vermittlung von Verträgen über Anschaffung oder Veräußerung von Waren oder 
Wertpapieren, über Versicherungen, Güterbeförderungen, Schiffsmiete oder sonstige 
                                                 
393 Zie E. TERRYN, Bedenktijden in het consumentenrecht. Het herroepingsrecht als instrument van 
consumentenbescherming, Antwerpen, Intersentia, 2007, 197, nr. 374 ev. 
394 Gewerbeordnung 21 juni 1869 in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.  Februar 1999, BGB1. I S. 
202. Zie ook E. SAILER, S. KIPPES en H. REHKUGLER, Handbuch für Immobilienmakler und 
Immobilienberater, München, Verlag C.H. Beck, 2011, 590-591. 
395 § 34d Gewerbeordnung. 
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Gegenstände des Handelsverkehrs übernimmt”.396 De bepalingen van het HGB zijn niet 
op alle makelaars toepasselijk. Zo zijn ze uitdrukkelijk niet van toepassing op de 
Immobilienmakler (vastgoedmakelaar).397 Daarnaast wordt het privaatrechtelijk statuut 
van de Zivilmakler geregeld in de §§ 652-656 BGB. Deze bepalingen gelden ook voor de 
Handelsmakler voor zover het HGB er niet uitdrukkelijk van afwijkt.398 §§ 652-655 BGB 
handelen over het makelaarsloon: het ontstaan van het recht op courtage, het bepalen van 
de hoogte van het loon, het verlies van het recht op loon en de matiging van de courtage. 
§§ 655a-655e regelen een aantal aspecten van het Darlehensvermittlungsvertrag 
(kredietbemiddelingsovereenkomst), zoals de verplichting van een schriftelijke 
overeenkomst en het recht op loon. § 656 handelt tot slot over de Heirats- of 
Ehevermittler (huwelijksbemiddeling). Men wilde door deze bepalingen in het BGB 
voornamelijk het recht op loon van de makelaar regelen. Men was van oordeel dat de 
overige aspecten van het statuut van de makelaar voldoende geregeld werden door meer 
algemene regels, bijvoorbeeld deze voor het Dienstvertrag en het Mandat.399 Partijen 
kunnen van deze bepalingen contractueel afwijken. Misbruiken worden tegengegaan 
doordat men eveneens de bepalingen van de Gesetz zur Regelung des Rechts der 
Allgemeinen Geschäftsbedingungen (AGBG) in acht moet nemen.400  
 
2. Sectorspecifiek 
 
a. Vastgoedbemiddeling  
 
117. WOVERMITTG – Voor vastgoedbemiddeling bestaat er naar Duits recht wel een 
sectorspecifieke regeling, de Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung van 4 
november 1971 (WoVermittG). De WoVermittG geeft volgende definitie van de 
Wohnungsvermittler: 
 
“Wohnungsvermittler im Sinne dieses Gesetzes ist, wer den abschluß von Mietverträgen 
über Wohnräume vermittelt oder die Gelegenheit zum Abschluß von Mietverträgen über 
Wohnräume nachweist.”401 
 
Deze regeling heeft een beperkt toepassingsgebied: ze is slechts van toepassing op de 
verhuurbemiddeling. Bovendien geeft ze slechts een partiële regeling van het statuut van 
de verhuurmakelaar: er wordt voornamelijk aandacht besteed aan diens recht op loon en 
aan de beperking van het contractueel bedingen van schadebedingen. 
 
                                                 
396 § 93 HGB. 
397 § 93 Abs. 2 HGB. 
398 STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 19, nr. 
26. 
399 H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 25 en 28; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 5. 
400 H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 26. 
401 § 1 WoVermittG. 
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b. Verzekeringsbemiddeling 
 
118. VERSVERMV – Het publiekrechtelijk statuut van de verzekeringsmakelaar, de 
beroepstoegang, wordt vastgelegd in de Gesetz zur Neuregelung des 
Versicherungsvermittlerrechts van 19 december 2006. Die wet heeft specifiek voor de 
verzekeringsbemiddeling wijzigingen aanbracht in de Gewerbeordnung. Wie als 
verzekeringstussenpersoon (Versicherungsmakler of Versicherungsvertreter) werkzaam 
wil zijn, moet eerst toestemming krijgen van de bevoegde handelskamer.402 Daartoe moet 
men onder meer aantonen dat men de vereiste vakbekwaamheid bezit door te slagen in de 
door de handelskamer opgelegde proef. Deze bepalingen worden nader uitgewerkt door 
de Verordnung über die Versicherungsvermittlung und –beratung ( VersVermV).403 
 
Het privaatrechtelijk statuut van de verzekeringsmakelaar wordt dan weer (summier) 
geregeld door de Gesetz über den Versicherungsvertrag (VVG).404 In de eerste plaats 
geeft deze bepaling een wettelijke definitie van de verzekeringsmakelaar: 
 
“Versicherungsmakler im Sinn dieses Gesetzes ist, wer gewerbsmäßig für den 
Auftraggeber die Vermittlung oder den Abschluss von Versicherungsverträgen 
übernimmt, ohne von einem Versicherer oder von einem Versicherungsvertreter damit 
betraut zu sein. Als Versicherungsmakler gilt, wer gegenüber dem Versicherungsnehmer 
den Anschein erweckt, er erbringe seine Leistungen als Versicherungsmakler nach Satz 
1.”405 
 
Verder bepaalt de VVG ook welke informatie de verzekeringsmakelaar moet meedelen 
aan de verzekeringnemer-opdrachtgever.406 Ook de vertegenwoordigingsbevoegdheid 
van de tussenpersoon wordt geregeld.407 
 
c. Huwelijksbemiddeling 
 
119. § 656 BGB – Het Duits recht inzake huwelijksbemiddeling heeft een hele evolutie 
doorgemaakt.408 Vroeger was men van mening dat het huwelijk een dermate persoonlijke 
aangelegenheid was, dat men geen beroepsmatig handelende derde ermee mocht belasten 
een partner te zoeken. Tegenwoordig beschouwt men de huwelijksbemiddeling niet 
langer als moreel verwerpelijk, maar men bekijkt deze vorm van bemiddeling nog steeds 
met het nodige wantrouwen. De enige wettelijke regel voor huwelijksbemiddeling is 
terug te vinden in § 656 BGB, dat handelt over het recht op courtage van de bemiddelaar. 
 
                                                 
402 § 34d Gewerbeordnung. 
403 Zie bijvoorbeeld §§ 1-3 VersVermV. 
404 Zie Abschnitt 7 VVG. 
405 § 59 VVG. 
406 § 61-62 VVG. 
407 §§ 69-73 VVG. 
408 P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 256-257. 
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B. Nederland: aangepaste bepalingen WvK, algemene bepalingen in BW 
 
1. Sectoroverschrijdend 
 
120. TITELBESCHERMING TOT 1 MAART 2001 – Voor 1 maart 2001 was de titel ‘makelaar’ 
een wettelijk beschermde titel.409 De makelaar werd als volgt gedefinieerd: 
 
“Makelaar is hij die, als zodanig beëdigd door de arrondissementsrechtbank, hetzij zijn 
bedrijf maakt van het verlenen van bemiddeling bij de totstandkoming en het sluiten van 
overeenkomsten in opdracht en op naam van personen tot wie hij niet in een vaste 
betrekking staat, hetzij beherend vennoot van een vennootschap of bestuurder van een 
rechtspersoon is, die haar bedrijf maakt van het verrichten van deze handelingen, hetzij 
in arbeidsovereenkomst staande tot een persoon, vennootschap of rechtspersoon als in dit 
artikel bedoeld, namens zijn werkgever de in dit artikel vermelde handelingen 
verricht.[…]”. 410 
 
In de oorspronkelijke versie van het Wetboek van Koophandel (WvK) moest de makelaar 
aangesteld worden door het plaatselijke bestuur. Vanaf 1922 moest dit niet meer 
gebeuren door het plaatselijk bestuur, maar moest de makelaar beëdigd worden door de 
rechtbank (artikel 62 oud WvK). Slechts de titel was beschermd, niet de 
bemiddelingsactiviteiten: ook personen die niet beëdigd waren, konden bemiddelen bij 
het tot stand brengen van overeenkomsten. Daarnaast werd in 1967 een wettelijk 
tuchtrecht ingevoerd: de rechtbank kan de makelaar berispen, schorsen of vervallen 
verklaren van zijn hoedanigheid van makelaar (artikel 65a oud WvK).  
 
In 1985 bracht de SER (Sociaal-Economische Raad) naar aanleiding van een resem 
klachten over de dienstverlening door zowel makelaars als niet-beëdigde bemiddelaars 
een advies uit over de wenselijkheid van een wettelijke regeling van bemiddeling in 
onroerende zaken. Deze nieuwe regeling zou een dubbel doel moeten hebben: het beroep 
van makelaar reglementeren en de consument beschermen door “wettelijke waarborgen 
voor deugdelijke dienstverlening te scheppen”.411 Zo pleitte de SER voor de 
instandhouding van de aan de makelaar opgelegde eisen van vakbekwaamheid, 
onafhankelijkheid en betrouwbaarheid. De SER wilde ook dat men de makelaars 
exclusief bevoegd zou maken tot bemiddeling en taxatie op de onroerend goed-markt. 
Daarnaast meende de SER dat er best een openbaar register werd opgericht waarin alle 
gekwalificeerde bemiddelaars konden worden geregistreerd. Tot slot was de SER 
voorstander om de bemiddelingsopdracht schriftelijk te laten vaststellen, waar dan het 
geschrift als een bewijsmiddel (en niet als een bestaansvoorwaarde) zou gelden. De 
uiteindelijke regeling volgt het SER-advies slechts op enkele punten.412 Eén van de 
vernieuwingen naar aanleiding van dat advies was het invoeren van een regeling van 
                                                 
409 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 2-3 en 16-23. 
410 Art. 62 oud WvK. 
411 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 24-25. 
412 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 25-26. 
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tweezijdige bemiddeling (artikel 7:417 BW). Bij AMvB van 14 mei 1998 werden voorts 
nieuwe vakbekwaamheidseisen van kracht.413 
 
121. TITELBESCHERMING AFGESCHAFT VANAF 1 MAART 2001 – Vanaf 1 maart 2001 werd 
de wettelijke titel ‘makelaar’ afgeschaft.414 De definitie van de makelaar luidt voortaan 
als volgt: 
 
Makelaar is hij die “zijn bedrijf maakt van het verlenen van bemiddeling bij het 
totstandbrengen en het sluiten van overeenkomsten in opdracht en op naam van personen 
tot wie hij niet in een vaste dienstbetrekking staat”.415 
 
Deze evolutie was gestart in 1994 met de operatie ‘Marktwerking, deregulering en 
wetgevingskwaliteit’. Die operatie had een drieledig doel: de wetgeving moest 
teruggebracht worden tot het strikt noodzakelijke, de werking van de markt moest 
versterkt worden door de markttoegang te vergroten en de kwaliteit van de regelgeving 
moest verbeteren. Hieruit vloeide een wetsvoorstel voort tot afschaffing van zowel de 
titelbescherming als de beëdiging van makelaars.416 Men meende dat dit de vrije 
concurrentie zou bevorderen, aangezien makelaars en bemiddelaars nu onder gelijke 
voorwaarden op de markt konden opereren.  
 
Op 1 maart 2001 trad de wetswijziging in werking en vanaf dan is de wettelijke titel 
‘makelaar’ vervallen. Dit betekent dat er voortaan geen overheidstoezicht meer is op het 
niveau van de vakbekwaamheidseisen, aangezien dit vanaf nu overgelaten wordt aan de 
beroepsverenigingen. De bemiddelingsmarkt lijkt evenwel net ondoorzichtiger te worden, 
aangezien de bemiddelingsmarkt nu diverse keurmerken kent, naargelang de 
beroepsorganisatie waar de makelaar is aangesloten. Het publiek is niet in staat deze 
keurmerken te onderscheiden, daar waar voorheen het onderscheid tussen een beëdigd 
makelaar en een niet-beëdigd bemiddelaar duidelijk was.  
 
122. OVERKOEPELEND PRIVAATRECHTELIJK STATUUT IN NBW – Voortaan valt de 
rechtsfiguur van de makelaar onder de titel ‘overeenkomst van opdracht’ (artikel 7:400-
7:468 NBW).417 Hij valt in de eerste plaats onder de titel van ‘bemiddeling’ (artikel 
7:425-7:427 NBW). In beginsel stelt een makelaar slechts materiële handelingen, maar 
hij kan ook rechtshandelingen verrichten in naam en voor rekening van zijn 
                                                 
413 Besluit 14 mei 1998 houdende regels inzake de vakbekwaamheid van makelaars in onroerende zaken. 
414 A.L. CROES, Privaatrecht vastgoed, Groningen, Wolters-Noordhoff, 2008, 543-544; J. DAMMINGH, 
“Moet de titel ‘makelaar’ worden afgeschaft?”, WPNR 1999, (895) 899-900; J. DAMMINGH, “De 
(wettelijke) titel ‘makelaar’ bestaat sinds 1 maart 2001 niet meer”, WPNR 2001, (677) 677; J.J. 
DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, 
Kluwer, 2002, 38-48; K.F. HAAK, “Hulp- en tussenpersonen” in J.E.M. AKVELD, W.G. DOLMAN, K.F. 
HAAK en R.W. HOLZHAUER (eds.), Hoofdstukken handelsrecht, Deventer, Kluwer, 2001, (565) 580. 
415 Art. 62 WvK; C. DE JONG, Zorgplicht bij assurantiebemiddeling: uitleg van de voor compliance van 
intermediairs relevante regelgeving, Deventer, Kluwer, 2008, 39-40. 
416 MvT tot aanpassing van enkele wetten in verband met de afschaffing van de titelbescherming en 
beëdiging van makelaars, II 1998//99, 26 667. 
417 Zie voor een overzicht van de toepasselijke regelgeving uit het BW: C. DE JONG, Zorgplicht bij 
assurantiebemiddeling: uitleg van de voor compliance van intermediairs relevante regelgeving, Deventer, 
Kluwer, 2008, 47-53. 
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opdrachtgever. Sommigen leiden hieruit af dat ook de bepalingen over lastgeving 
rechtstreeks toepasselijk zijn omdat het niet uitzonderlijk is dat de makelaar die 
rechtshandelingen verricht, zoals het doen van een uitnodiging tot een aanbod, het doen 
van een aanbod en het aanvaarden van een aanbod.418 Die opvatting lijkt echter niet 
correct, aangezien die rechtshandelingen nooit het hoofdbestanddeel van de 
overeenkomst zijn. Enkele bepalingen over lastgeving (artikel 7:414-7:424 NBW) en 
over opdracht in het algemeen (artikel 7:400-7:413 NBW) zijn wel via schakelbepalingen 
toepasselijk op de bemiddelingsovereenkomsten.419 Daarnaast werden de bepalingen in 
het WvK bijgewerkt (zo werd de term ‘makelaar’ in artikel 62 WvK vervangen door 
‘tussenpersoon’). 
 
2. Sectorspecifiek 
 
a. Vastgoedbemiddeling 
 
123. GEEN FORMELE KWALIFICATIES, WEL VERENIGINGSTUCHTRECHT – In Nederland 
bestaat er geen regulering meer over het publiekrechtelijk statuut van de makelaar, 
ondanks de vraag naar betere bescherming van de consument op de bemiddelingsmarkt. 
In 1985 adviseerde de Sociale Economische Raad de Nederlandse regering bijvoorbeeld 
om de bemiddeling bij onroerend goed beter te reguleren.420 In de jaren zeventig stegen 
de prijzen van de woningen namelijk sterk en was de kooplust groot. Hierdoor moesten 
makelaars vaak weinig moeite doen om een koper te vinden, terwijl ze anderzijds een 
steeds hogere courtage kregen aangezien die bepaald werd als een percentage van de 
verkoopprijs. Aan deze verzuchtingen werd slechts zeer beperkt gehoor gegeven (supra 
randnr. 120). Al snel ging men de andere richting uit, namelijk meer naar een vrijmaking 
van het beroep van de makelaar. Tegenwoordig is ook het beroep van vastgoedmakelaar 
naar Nederlands recht vrij: er gelden geen formele kwalificaties meer sinds de afschaffing 
van de wettelijke titel ‘makelaar’.  
 
Het privaatrechtelijk statuut van de makelaar wordt wel nog gedeeltelijk vastgelegd in de 
zelfregulering van de beroepsorganisaties. In Nederland bestaan er drie grote 
beroepsverenigingen voor vastgoedmakelaars: de Nederlandse Vereniging voor 
Makelaars (NVM), de Landelijke Makelaars Vereniging (LMV, sinds 2009 
VastgoedPRO na de fusie met Register van Vastgoed Taxateurs) en de Vereniging 
Bemiddeling Onroerend goed (VBO). Elk van deze verenigingen hebben hun eigen 
verenigingstuchtrecht.421 Daarnaast beschikt elke vereniging over een eigen gedragscode 
                                                 
418 R. VAN DELDEN, “Tussenpersonen en hulppersonen” in J.E.M. AKVELD, H. BECKMAN en R. CLETON, 
Hoofdstukken handelsrecht, Deventer, Kluwer, 1993, (671) 671. 
419 K.F. HAAK, “Hulp- en tussenpersonen” in J.E.M. AKVELD, W.G. DOLMAN, K.F. HAAK en R.W. 
HOLZHAUER (eds.), Hoofdstukken handelsrecht, Deventer, Kluwer, 2001, (565) 581. 
420 Advies 15 februari 1985 bemiddeling onroerend goed, nr. 1985/01, 
www.ser.nl/~/media/DB_Adviezen/1980_1989/1985/b06146.ashx (laatste consultatie op 23 augustus 
2011); R. TIMMERMANS, Goede vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 1. 
421 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 33-38. 
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en hun eigen algemene voorwaarden om duidelijkheid te scheppen over de rechten en 
plichten die uit een bemiddelingsovereenkomst voortvloeien. 
 
b. Verzekeringsbemiddeling 
 
124. WET FINANCIEEL TOEZICHT – Aanvankelijk werd het beroep van 
verzekeringsmakelaar, en dan voornamelijk de vestigingsregeling, naar Nederlands recht 
geregeld door de Wet Assurantiebemiddeling (WAb, 1952), later opgevolgd door de Wet 
Assurantiebemiddelingsbedrijf (1 april 1991).422 Deze wet werd vervangen door de Wet 
Financiële Dienstverlening (Wfd, 12 mei 2005), die al snel kwam te vervallen op 1 
januari 2007. Vanaf dan geldt de Wet op het Financieel Toezicht (28 september 2006), 
die onder meer een vergunningsplicht oplegt aan de verzekeringsmakelaars.423 
 
C. Voorlopige evaluatie van het systeem 
 
125. MINDER TEGENSTRIJDIGHEDEN, MEER LACUNES? – Zowel het Duits als het 
Nederlands recht kennen een aantal algemene bepalingen die op elke makelaar, ongeacht 
de sector, van toepassing zijn. In Duitsland is de regeling evenwel, in tegenstelling tot 
Nederland waar de reglementering recent nog werd hervormd, aan vernieuwing toe, zodat 
de rechtspraak hier een belangrijke rol speelt in het uitleggen en aanvullen van het statuut 
van de makelaar.424 Daarnaast zijn er op het eerste gezicht een relatief beperkt aantal 
sectorale regelgevingen, toch zeker wat het privaatrechtelijk statuut van de makelaar 
betreft. Dat zou voor meer transparantie moeten zorgen en tegenstrijdigheden 
voorkomen, zoals die wel bestaan tussen de sectorspecifieke regelgevingen naar Belgisch 
en Frans recht. De basis van het statuut wordt immers voor alle sectoren uniform 
geregeld. Anderzijds bestaat het gevaar dat het privaatrechtelijk statuut van de makelaar 
lacunes vertoont, aangezien een overkoepelende regel minder kan inspelen op de noden 
van een bepaalde sector. 
 
                                                 
422 H.L. DE BOER, “Assurantiebemiddelingsbedrijf in Nederland en het begrip zelfstandigheid” in Y. 
MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De verzekeringsbemiddeling en de verzekeringsdistributie: 
een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 1996, (93) 94-95. Zie uitgebreid: C. DE JONG, Zorgplicht 
bij assurantiebemiddeling: uitleg van de voor compliance van intermediairs relevante regelgeving, 
Deventer, Kluwer, 2008, 343 p. 
423 Zie voor een overzicht van de toepasselijke regelgeving voor de asusrantietussenpersoon: 
ASSER/CLAUSING/WANSINK (2007), 47-53, nr. 46-49. 
424 Het statuut van de makelaar blijft naar Duits recht in grote mate Richterrecht (H.-C. IBOLD, 
Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 29). 
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HOOFDSTUK III: Verplichtingen van de partijen bij de makelaarsovereenkomst 
 
126. VERSCHILLENDE FASES IN DE BEMIDDELINGSOPDRACHT - Het eigenlijke 
bemiddelingsproces verloopt in een aantal fases, waar telkens verplichtingen op de 
makelaar rusten.425 
 
In de aanvangsfase begint de makelaar een wederpartij te zoeken voor de opdrachtgever. 
Bij vastgoedmakelaardij betekent dit bijvoorbeeld dat het goed te koop gesteld wordt en 
dat de makelaar een aanbod probeert uit te lokken door publiciteit te voeren. Hier rust er 
op de makelaar een uitgebreide informatieplicht over het verloop van zijn opdracht.  
 
In de middenfase belanden we als er een effectief aanbod (en eventueel een tegenbod) 
geformuleerd wordt. Belangrijk is hier dat de makelaar de kwaliteiten van de mogelijke 
wederpartij nagaat en onderzoekt of de beoogde overeenkomst wel gesloten kan worden 
zoals die voorgesteld wordt. De makelaar moet de opdrachtgever hierbij onder meer 
informeren over de solvabiliteit van de kandidaat-wederpartij (infra randnr. 252) en de 
geïnteresseerden informeren over alle bestanddelen van het voorwerp van de bemiddelde 
overeenkomst (infra randnr. 238).  
 
De eindfase gaat in als de opdrachtgever en de aangebrachte kandidaat de beoogde 
overeenkomst sluiten.426 De vastgoedmakelaar moet de opdrachtgever hier bijvoorbeeld 
vaak nog bijstaan door de onderhandse akte op te stellen (infra randnr. 148). Eventueel is 
hij zelfs aanwezig bij het verlijden van de notariële akte. 
 
Afdeling 1: Verplichtingen van de makelaar 
 
§1. Zoeken van een wederpartij 
 
A. Zoeken van een wederpartij is hoofdverplichting van de makelaar 
 
127. HOOFDVERBINTENIS: ZOEKEN NAAR EEN WEDERPARTIJ VOOR DE OPDRACHTGEVER - 
De hoofdopdracht van de makelaar is het bemiddelen bij de totstandkoming van de door 
de opdrachtgever beoogde overeenkomst. Hij moet een kandidaat-wederpartij zoeken 
waarmee de opdrachtgever die beoogde overeenkomst zou kunnen sluiten.427 Zo moet 
                                                 
425 R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 192-205. 
426 G. SCHRANS, “De progressieve totstandkoming der contracten”, TPR 1984, (1) 16-17. 
427 Gent 1 februari 2006, DCCR 2006, 114, noot G. COENE; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent 
immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 276 e.v.; H. COUSY, “Les intermédiaires d’assurance” in B. 
GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990,  (205) 219; 
P.A. FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” in 
B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 
106; C. JASSOGNE, “Les intermédiaires commerciaux sensu stricto: mandataires, courtiers, 
commissionnaires, agents autonomes et représentants” in C. JASSOGNE (ed.), Traité pratique de droit 
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een vastgoedmakelaar bij verkoopbemiddeling een koper zoeken voor het onroerend goed 
van zijn opdrachtgever, terwijl hij bij aankoopbemiddeling een geschikt onroerend goed 
moet zoeken dat zijn opdrachtgever kan kopen.428 Een verzekeringsmakelaar moet dan 
weer de verzekeraar zoeken die aan zijn opdrachtgever de beste waarborgen biedt tegen 
de laagst mogelijke premie.429 
 
Soms krijgt de makelaar daarnaast ook de bevoegdheid om de beoogde overeenkomst in 
naam en voor rekening van zijn opdrachtgever te sluiten.430 Kreeg de makelaar deze 
uitgebreidere bevoegdheid niet en sloot hij niettemin de beoogde overeenkomst in naam 
en voor rekening van de opdrachtgever, dan zal hij in beginsel aansprakelijk zijn (infra 
randnr. 154).431 Het gevaar bestaat immers dat de makelaar naar het einde van de 
makelaarsovereenkomst toe zijn ereloon probeert af te dwingen door zelf de beoogde 
overeenkomst te sluiten met een kandidaat-wederpartij.432  
 
128. DUITS RECHT: GEEN VERPLICHTING TOT HANDELEN VOOR DE MAKELAAR – Naar Duits 
recht kent men een afwijkend systeem. Daar meent de meerderheid van de rechtspraak en 
de rechtsleer dat de niet-exclusieve makelaarsovereenkomst geen wederkerige, maar een 
éénzijdige overeenkomst is, waarbij er slechts aan de opdrachtgever verplichtingen 
worden opgelegd.433 Die laatste moet immers courtage betalen, terwijl de makelaar niet 
                                                                                                                                                 
commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 626; B. LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, 
Diegem, Kluwer, 1997, 59; E. RIQUIER, 281 questions et réponses sur la vente d’immeubles, Brussel, 
Kluwer, 2004, 379; RPDB, v° Courtier, nr. 38; P. VAN DE WIELE, Vente d’immeubles et agents 
immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 208; W. VAN GERVEN, “Overzicht van het recht betreffende de 
tussenpersonen in het handelsverkeer”, RW 1969-70, (1267) 1268; J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de 
droit commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 117 en 123; M. WAGEMANS, “Le mandat, la commission, le 
courtage et la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), La distribution 
commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du jeune barreau, 1997, (169) 203 ; M. WAHL, La 
responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 45; M. WAHL, “Le courtier” 
in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, 
syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 79-80. Frankrijk: P. DEVESA, L’opération de 
courtage: un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 108; G. 
DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 12 ; L. LESAGE en B. NUYTEN, “Le mandat d’intermédiaire et la 
formation du contrat de vente”, La semaine juridique notariale et immobilière 1998, (9) nr. 14. 
428 R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 154. 
429 J.-L. FAGNART, “Les intermédiaires d’assurances”, RGAR 1972, nr. 8915, 6 r°; P. LALOUX, “Les 
intermédiaires de l’assurance”, RGAR 1938, nr. 2648, 5 r°. Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, 
L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 593; G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 30. 
430 E. RIQUIER, 281 questions et réponses sur la vente d’immeubles, Brussel, Kluwer, 2004, 381. 
431 Rb. Brussel 23 januari 1992, RGAR 1993, nr. 12.210. 
432 J. GHESTIN, “La pratique abusive des mandats de recherche d’un acquéreur”, Droit et Patrimoine 1993, 
(68) 71. 
433 C. ALTHAMMER, Die Maklerklausel im notariellen Grundstückskaufvertrag, Tübingen, Mohr Siebeck, 
2004, 1; J. BREIHOLDT, “Nebenpflichten aus dem Maklervertrag” in E. SAILER en H.-E. LANGEMAACK 
(eds.), Kompendium für Makler, Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, 
(53) 54; J. EGGERT, Die Maklerprovision bei Hauptvertragsstörungen und Pflichtverletzungen, Baden-
Baden, Nomos, 2006, 27; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 
2005, 38-40; PALANDT/SPRAU (2011), 1042; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, 
Verlag C.H. Beck, 2008, 80. Zie ook Cass. 3 april 1964, Pas. 1964, I, 824 en Rev.not.b. 1966, 119 
(“[…]qu’ un contrat de louage de services est par essence un contrat synallagmatique, en l’espèce la pièce 
litigieuse du 29 décembre 1959, unilatéralement rédigée comme elle le fut, n’a encore créé aucune 
obligation réciproque”). Infra randnr. 324. 
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verplicht is op te treden. Over de kwalificatie van een exclusieve makelaarsopdracht, de 
Alleinauftrag, heerst meer discussie.434 Kreeg de makelaar een Alleinauftrag, dan gaat de 
meerderheid ervan uit dat er op hem wel een Tätigkeitspflicht rust.435 In dat geval wordt 
de handelingsvrijheid van de opdrachtgever immers zodanig beperkt, dat er een waarborg 
moet zijn dat de makelaar ook effectief zal optreden. Ook wanneer het om een 
verzekeringsmakelaar gaat, rust er op hem vaak de plicht om op te treden.436 
 
129. OMVANG VERPLICHTING TOT ZOEKEN WEDERPARTIJ – Bij de afbakening van de plicht 
tot het zoeken van een wederpartij rijzen er twee vragen. In de eerste plaats moet men 
zich afvragen of de makelaar louter verplicht is om een wederpartij te zoeken, of dat hij 
bovendien ook effectief een wederpartij moet vinden waarmee zijn opdrachtgever dan de 
beoogde overeenkomst kan sluiten. Die vraag naar de kwalificatie van de verplichting als 
een middelen- dan wel als een resultaatsverbintenis komt hierna aan bod (infra randnr. 
130 e.v.) Daarnaast rijst de vraag of de makelaar een onafhankelijke wederpartij moet 
zoeken. De makelaar zou immers zelf als wederpartij bij de beoogde overeenkomst 
kunnen optreden (Selbsteintritt) of twee partijen bij elkaar brengen van wie hij 
afzonderlijk een bemiddelingsopdracht had gekregen (tweezijdige bemiddeling). In een 
volgende titel voeren we daarom een onderzoek naar de mogelijke belangenconflicten in 
hoofde van de makelaar (infra randnr. 133 e.v.) 
 
B. Hoofdverplichting is slechts een middelenverbintenis 
 
130. MIDDELENVERBINTENIS, GEEN RESULTAATSVERBINTENIS TOT HET VINDEN VAN EEN 
GESCHIKTE WEDERPARTIJ - De makelaar neemt, behoudens andersluidend contractueel 
beding, geen resultaatsverbintenis op zich door een bemiddelingsopdracht te aanvaarden, 
maar slechts een middelenverbintenis.437 De makelaar is in beginsel dus niet 
                                                 
434 J. EGGERT, Die Maklerprovision bei Hauptvertragsstörungen und Pflichtverletzungen, Baden-Baden, 
Nomos, 2006, 30-32. 
435 R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 40; W. MÄSCHLE, 
Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen und privaten Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 2002, 26; 
P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 80; STAUDINGER/REUTER 
(2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 11-12, nr. 11. 
436 BGH 22 mei 1985, IVa ZR 190/83; BGH 14 juni 2007, III ZR 269/06; OLG Stuttgart 28 december 
1990, 2 U 121/90; F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, 
Versicherungswirtschaft, 1998, 46; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. 
Beck, 2008, 83. 
437 Luik 20 oktober 1992, JLMB 1993, 423 (De verbintenis van een verzekeringsmakelaar is in principe 
slechts een middelenverbintenis); F. BURSSENS en B. JANSSENS, “Rechtspraakkroniek van de 
vastgoedberoepen (2006-2009): de vastgoedmakelaar”, TBO 2009, (200) 202; M. CORNETTE, P. LEPERE en 
K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek distributierecht, 
Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 94 en 97-98; B. DUBUISSON en P. WERY, “La conclusion du contrat de 
vente par l’entremise d’un agent immobilier” in B. DUBUISSON en P. WERY (eds.), La mise en vente d’un 
immeuble. Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (11) 37; P.A. 
FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” in B. 
GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 106; S. 
HEREMANS, “Le mandat” in Y. MERCHIERS, M. VANDERMERSCH en S. MICHAUX (eds.), Les contrats 
spéciaux: chronique de jurisprudence 1996-2000, Brussel, Larcier, 2002, (161) 175; C. PAULUS en R. 
BOES, Lastgeving, Gent, Story-Scientia, 1978, 91-92 (de lasthebber neemt slechts een middelenverbintenis 
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aansprakelijk wanneer hij er bijvoorbeeld niet in slaagt een wederpartij voor zijn 
opdrachtgever te vinden.438  
 
Zo meende een opdrachtgever dat hij zijn makelaar geen courtage verschuldigd was 
omdat deze als verkoopprijs 9 000 000 BEF vooropgesteld had, terwijl de woning 
uiteindelijk slechts voor 6 500 000 BEF verkocht werd en de vooropgestelde prijs dus 
niet behaald werd. De rechter oordeelde echter “que le fait que le prix de vente ait été de 
6 500 000 F et non de 9 000 000 F comme prévu par le contrat du 16 septembre 1977 est 
sans incidence sur la débition des commissions, le mandataire ne contractant qu’une 
obligation de moyens et n’étant pas garant du résultat”.439 
 
                                                                                                                                                 
op zich); D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. 
BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 
1_16; J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de droit commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 123; M. 
WAGEMANS, “Le mandat, la commission, le courtage et la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. 
CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), La distribution commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du 
jeune barreau, 1997, (169) 204; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide 
pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 
80.  
Zie specifiek inzake vastgoedmakelaardij: Brussel 24 juni 1975, Rev.not.b. 1976, 348; Rb. Leuven 9 
maart 2006, T.App. 2006, afl. 3, 54; Rb. Leuven 19 mei 2006, T.App. 2008, afl. 2, 27; Arbrb. Namen 3 mei 
1982, RRD 1982, 225 en Rec.gén.enr.not. 1983, 113, noot; Vred. Luik 25 november 1963, Res Jur. Imm. 
1964, 63; Kh. Brussel 31 mei 1977, TBH 1977, 638, noot; F. BURSSENS, “Rechtspraakkroniek van de 
vastgoedberoepen (1983-1998). Deel 1. De vastgoedmakelaar”, TOGOR 1999, (184) 189; S. DE PEUTER, 
“De vastgoedmakelaar”, Res Jur.Imm. 1991, (227) 245-246; J.-F. HENROTTE, “Quelle est la responsabilité 
des agents immobiliers du fait de l’évaluation d’un immeuble?”, Cah.dr.imm. 1998, afl. 4, (3) 4; B. 
LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les 
responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 291; E. RIQUIER, 281 questions et réponses sur la 
vente d’immeubles, Brussel, Kluwer, 2004, 380; R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, 
Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 164; P. VAN DE WIELE, Vente d’immeubles et agents immobiliers, 
Brussel, De Boeck, 1993, 208. 
Zie specifiek inzake verzekeringsmakelaardij: Luik 20 oktober 1992, JLMB 1993, 423; Antwerpen 20 
december 1999, RHA 2000, 74; Gent 10 oktober 2000, RGAR 2001, nr. 13416, noot M. MARECHAL; Rb. 
Ieper 19 april 1993, DCCR 1994, 554, noot C. VAN SCHOUBROECK; Rb. Gent 17 december 2007, TGR 
2008, 190; Kh. Antwerpen 26 januari 1995, T.Verz. 1996, 147 (zoeken naar een gepaste polis is een 
middelenverbintenis); P. COLLE, “De aansprakelijkheid van de makelaar, inzonderheid de 
verzekeringsmakelaar” (noot onder Rb. Bergen 30 november 1987), DCCR 1989, (261) 263; H. COUSY, 
“Les intermédiaires d’assurance” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, 
Editions du jeune barreau, 1990, (205) 225; G. SCHOORENS, “De aansprakelijkheid van de 
verzekeringsmakelaar wegens de niet-naleving door de verzekeringnemer van duidelijke 
dekkingsvoorwaarden” (noot onder Bergen 26 mei 1997), TBH 1998, (659) 659-660; G. SCHOORENS, “De 
professionele aansprakelijkheid van de verzekeringstussenpersoon”, RW 1998-99, (313) 317; L. 
SCHUERMANS, Grondslagen van het Belgisch verzekeringsrecht, Antwerpen, Intersentia, 2008, 174. 
Zie specifiek inzake huwelijksbemiddeling: Brussel 1 juli 1998, JT 1999, 49; Rb. Luik 9 januari 1995, 
JLMB 1996, 522; Rb. Brussel 14 april 1995, JLMB 1996, 524. 
Zie specifiek inzake reisbemiddeling: Kh. Brussel 11 april 1988, DCCR 1989, 138, noot R. STRUBBE; O. 
DUGARDYN, “Wanneer handelt een reisbemiddelaar als een reisorganisator?” (noot onder Brussel 27 
augustus 1998), DCCR 2000, (248) 253. 
Frankrijk: Cass. fr. 10 februari 1987, n° 85-14.435; Cass. fr. 19 juni 2007, n° 05-18.541, noot E. GARAUD 
(huwelijksbemiddeling); Douai 26 januari 1990, n° 86/89 (verhuursbemiddeling); G. DURANTON, 
“Courtier”, D. 2007, (1) 52 (huwelijksbemiddeling). 
438 Rb. Brussel 28 april 2006, RCDI 2007, afl. 4, 28. 
439 Arbrb. Namen 3 mei 1982, RRD 1982, 225 en Rec.gén enr.not. 1983, 113, noot. 
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Analoog hoeft de makelaar de weigering van een verzekeraar om dekking te verlenen, 
niet te verantwoorden ten aanzien van zijn opdrachtgever.440 Hij moet immers niet 
garanderen dat de voorgestelde verzekeraar ook effectief een verzekeringsovereenkomst 
zal sluiten. 
 
Een verzekeringsmakelaar is evenmin aansprakelijk wegens niet-dekking van de diefstal 
van een voertuig wanneer hij slechts één werkdag tijd had om een nieuwe 
diefstalverzekering te bemiddelen na opzeg van de bestaande omniumverzekering.441 
 
131. MIDDELENVERBINTENIS, GEEN RESULTAATSVERBINTENIS TOT HET EFFECTIEF 
UITVOEREN VAN DE BEMIDDELDE OVEREENKOMST - Aangezien er op de makelaar in 
beginsel slechts een middelenverbintenis rust om een wederpartij te vinden, heeft hij 
evenmin de plicht de goede afloop van de beoogde overeenkomst te garanderen.442 Hij 
moet immers niet garanderen dat hij een kandidaat zal vinden die aan alle eisen van de 
opdrachtgever voldoet en dus zeker niet, opnieuw behoudens andersluidend beding, dat 
de beoogde overeenkomst ook effectief uitgevoerd wordt (behalve wanneer die niet-
uitvoering voor een deel aan hem is toe te schrijven).443  
 
Zo is een makelaar in beginsel niet aansprakelijk wanneer de bemiddelde overeenkomst 
niet uitgevoerd wordt wegens de insolvabiliteit van de aangebrachte kandidaat.444 Was de 
makelaar echter op de hoogte van deze insolvabiliteit of behoorde hij daarvan op de 
hoogte te zijn en heeft hij nagelaten dit te melden aan de opdrachtgever, dan zal hij wel 
aansprakelijk gesteld kunnen worden (infra randnr. 252 e.v.).  
 
Partijen kunnen hier contractueel wel van afwijken en bedingen dat de makelaar de 
uitvoering van de beoogde overeenkomst verder zal opvolgen.445 Wanneer bijvoorbeeld 
een delcrederebeding werd opgenomen in de makelaarsovereenkomst zal de makelaar de 
schuld aan de opdrachtgever moeten betalen wanneer de wederpartij bij de beoogde 
overeenkomst niet betaalt aan de opdrachtgever.446 Bovendien bestaat er een belangrijke 
                                                 
440 RPDB, v° Courtier, nr. 66. 
441 Rb. Turnhout 21 december 1983, De Verz. 1984, 435. 
442 L. DU JARDIN, Le droit belge de la distribution commerciale: les aspects juridiques de la stratégie de 
distribution, Brussel, Larcier, 1992, 29; P.A. FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires commerciaux: 
courtiers, commissionnaires, agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, 
Editions du jeune barreau, 1990, (29) 107; B. LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, 
Diegem, Kluwer, 1997, 69; J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de droit commercial, IV, Brussel, 
Bruylant, 1988, 124; Rb. Leuven 11 maart 2008, T.App. 2008, afl. 2, 61. Frankrijk: Cass. fr. 3 mei 1979, 
Gaz.Pal. 1979, 2, panor. 406; G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 13-14; D. FERRIER, Droit de la 
distribution, Parijs, Litec, 2008, 117. 
443 Rb. Brussel 28 april 2006, T.App. 2007, afl. 1, 28; Rb. Namen 24 oktober 2008, T.App. 2009, afl. 1, 36; 
L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 282-289. 
444 Luik 23 oktober 1969, JL 1969-70, 201; Luik 27 maart 2003, nr. 2001/RG/603; Vred. Waver 19 
november 2002, T.App. 2007, afl. 3, 43.  
445 Rb. Kortrijk 30 november 1978, RGAR 1981, nr. 10365, noot J. MAHAUX (in casu werd de 
verzekeringsmakelaar aansprakelijk gesteld omdat hij zijn opdrachtgever niet heeft gemeld dat het 
faillissement van de verzekeraar het verlies van dekking betekent). 
446 Zie bijvoorbeeld Cass. fr. 26 mei 1982, n° 80-10.418; P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe 
de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 201-203; P. LE TOURNEAU en L. 
CADIET, Droit de la responsabilité et des contrats, Parijs, Dalloz, 2000, 928, nr. 4408; J.-F. MERLAUD, Le 
ducroire, Bordeaux, Université de Bordeaux I, 1984, 257-258; M. VIVANT, “Convention de ducroire”, J.-
Cl. Contrats et Distribution, Fasc. 2940, nr. 7. 
 114 
wettelijke uitzondering: de reisbemiddelaar is wel degelijk aansprakelijk voor de goede 
uitvoering van de reisovereenkomst.447 Ook deze verplichting blijft slechts een 
middelenverbintenis, zodat de reiziger de eventuele foutieve uitvoering zal moeten 
bewijzen.  
 
Zo is de bemiddelaar niet aansprakelijk voor een overboeking in een hotel wanneer er 
voordien nooit dergelijke problemen opgedoken waren en er dus ook geen reden was om 
bijzonder waakzaam te zijn.448 
 
132. NEDERLANDS RECHT: “ZORG VAN EEN GOED OPDRACHTNEMER” – Naar Nederlands 
recht bepaalt artikel 7:401 BW: “De opdrachtnemer moet bij zijn werkzaamheden de 
zorg van een goed opdrachtnemer in acht nemen”. Op basis van deze norm wordt, 
afhankelijk van de omstandigheden, bepaald wat de verplichting om als een goed 
opdrachtnemer op te treden in een concreet geval inhoudt.449 Hiertoe bekijkt men in de 
eerste plaats de inhoud van de te verrichten werkzaamheden. Deze worden bepaald aan 
de hand van wat partijen overeenkwamen in de makelaarsovereenkomst.450 Ook de 
gewoonte, de eisen van redelijkheid en billijkheid en de wet bepalen mee de inhoud van 
de werkzaamheden. Zo zal een vastgoedmakelaar bijvoorbeeld advies moeten uitbrengen 
over de waarde van het te verkopen goed. In de tweede plaats onderzoekt men de 
kwaliteit van de werkzaamheden. De makelaar moet, als professionele opdrachtnemer, de 
zorg van een “redelijk bekwaam” en “redelijk handelend” beroepsbeoefenaar in acht 
nemen.451 
 
De taak van de makelaar is daarbij niet automatisch beperkt tot die werkzaamheden die 
hem uitdrukkelijk werden opgedragen, maar de makelaar moet zelfstandig beoordelen 
welke werkzaamheden dienstig zouden kunnen zijn bij het uitvoeren van zijn opdracht.452 
De makelaar mag zijn opdrachtgever bovendien niet blootstellen aan onnodige risico’s.453 
 
Zo meende een opdrachtgever dat zijn makelaar tekortgekomen was aan zijn zorgplicht, 
aangezien hij niet had onderzocht of de verklaringen van de verkoper over de lopende 
huurovereenkomsten correct waren. Het hof te Amsterdam oordeelde echter dat een 
zelfstandig onderzoek naar de juistheid van mededelingen van de wederpartij van de 
                                                 
447 Art. 27 reisbemiddelingswet. Zie ook H. DE CONINCK, “De ene reisbemiddelaar is de andere niet! En 
hoe de consument daarvan het slachtoffer kan worden …”, DCCR 2009, afl. 82, (113) 113; O. DUGARDYN, 
La responsabilité des intermédiaires et organisateurs de voyages, Kluwer, Waterloo, 2010, 40-41 Die 
verbintenis is wel slechts een middelenverbintenis : J. SPEYBROUCK, “Recente tendensen in de reissector 
over handelspraktijken en over reiscontracten” in B. TILLEMAN en A. VERBEKE (eds.), Een reis door het 
recht: reisrecht anders bekeken, Gent, Larcier, 2005, (1) 65. 
448 Gent 12 november 2003, DCCR 2004, afl. 65, 71, noot H. DE CONINCK. 
449 ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 43-46, nr. 58-60; ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 
93-102; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 80-84. 
450 Zie bijvoorbeeld art. 11 NVM-voorwaarden (versie februari 2010, zie 
http://nieuws.nvm.nl/over_nvm/nvm_lidmaatschap/~/media/NVMWebsite/Downloads/Wonen/Voorwaarde
n%202010%20nieuw.ashx); art. 10 LMV-voorwaarden (zie 
www.demanmakelaardij.nl/LMV_voorwaarden.pdf, laatste consultatie op 23 augustus 2011); art. 19 VBO-
voorwaarden (www.vbo.nl/wonen/consumenten-voorwaarden, laatste consultatie op 23 augustus 2011). 
451 HR 9 november 1990, NJ 1991, 90, nr. 26; HR 26 april 1991, NJ 1991, 1944, nr. 455. 
452 HR 28 juni 1991, NJ 1992, 1673, nr. 420. 
453 HR 2 april 1982, NJ 1983, 1145, nr. 367; HR 23 februari 1996, NJ 1996, 2089, nr. 395. 
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opdrachtgever in beginsel niet tot de zorgplicht van de makelaar behoort, zeker gelet op 
het feit dat de opdrachtgever een professionele vastgoedhandelaar was.454 
 
C. Belangenconflict in hoofde van de makelaar 
 
133. TWEE TYPES BELANGENCONFLICTEN – Tijdens de uitvoering van zijn opdracht, bij 
het zoeken naar een mogelijke contractpartij voor zijn opdrachtgever, kan er een 
belangenconflict optreden voor de makelaar.455 Hierbij valt te denken aan twee 
verschillende situaties: ofwel wil de makelaar zelf als wederpartij van de opdrachtgever 
optreden (de zogenaamde Selbsteintritt (infra randnr. 134 e.v.)), ofwel treedt de makelaar 
op als tussenpersoon voor de beide kandidaat-partijen bij de beoogde overeenkomst (het 
zogenaamde dubbelmandaat of de tweezijdige bemiddeling (infra randnr. 139 e.v.)).456 
 
1. Selbsteintritt 
 
134. VERBOD VOOR DE MAKELAAR OM ZELF ALS WEDERPARTIJ OP TE TREDEN? - Kan de 
makelaar zelf als wederpartij van zijn opdrachtgever bij de beoogde overeenkomst 
optreden?457 Dit creëert uiteraard het gevaar op belangenverstrengeling: handelt de 
makelaar als wederpartij voor eigen rekening, dan brengt dit de onafhankelijke 
beroepsuitoefening in het gedrang en is hij geneigd zijn eigen belang te laten voorgaan op 
dat van zijn opdrachtgever. Een vastgoedmakelaar zou bijvoorbeeld, wanneer hij optreedt 
bij de verkoop van een onroerend goed, de prijs bewust kunnen onderwaarderen om zelf 
het pand zo goedkoop mogelijk te kunnen aankopen.  
 
Zo werd een vastgoedmakelaar tuchtrechtelijk gesanctioneerd met een schrapping omdat 
hij de villa van de opdrachtgever op 25 miljoen frank had gewaardeerd en het pand aan 
ongeveer deze prijs had aangekocht, maar het later doorverkocht voor 60 miljoen 
frank.458 
 
Naar Nederlands en Duits recht wordt dit probleem van de Selbsteintritt uitvoerig 
geregeld. Naar Belgisch-Frans recht wordt minder aandacht besteed aan het probleem.  
                                                 
454 Amsterdam 1 juni 2010, LJN BN6910. 
455 P.A. FORIERS, “Le contrat de prestation de services: obligations des parties et responsabilité 
contractuelle” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de 
service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, (121) 138-147. 
456 Zie algemeen: M. EKELMANS, “Les conflits d’intérêts” in M. EKELMANS, M. GREGOIRE,  D. LECHIEN, 
A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, J.-F. ROMAIN, V. SIMONART en A.-C. VAN GYSEL, Les conflits d’intérêts, 
Brussel, Bruylant, 1997, (5) 9. 
457 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 290-291; M. CORNETTE, 
P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek 
distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 100-101; E. RIQUIER, “L’agent immobilier peut-il se porter 
acquéreur du bien qu’il est chargé de vendre?”, Immobilier 2004, afl. 8, (6) 6-7. Zie uitgebreid: P. ERNST, 
Belangenconflicten in naamloze vennootschappen, Antwerpen, Intersentia, 1997, 187-245. Voor de invloed 
op het recht op courtage: infra randnr. 380. 
458 Uitvoerende Kamer 25 juni 2004, EB0293. Analoog: Chambre Exécutive 24 november 2009, DD424 
(De makelaar had de waarde van het onroerend goed duidelijk onderschat zodat hij het zelf, via één van 
zijn venoootschappen, kon aankopen tegen een inferieure prijs (122 500 euro ipv 200 730 euro).) 
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a. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
135. BELGISCH-FRANS RECHT: GEEN VERBOD VOOR MAKELAAR-AANNEMER, WEL VERBOD 
VOOR MAKELAAR-LASTHEBBER OM ALS TEGENPARTIJ OP TE TREDEN (OP STRAFFE VAN 
NIETIGHEID VAN DE OVEREENKOMST) – Kreeg de makelaar slechts de bevoegdheid om een 
wederpartij te zoeken, maar mag hij geen rechtshandelingen stellen in naam en voor 
rekening van zijn opdrachtgever, dan is het hem niet verboden om als tegenpartij van die 
opdrachtgever op te treden bij de beoogde overeenkomst.459 De opdrachtgever geniet hier 
immers voldoende bescherming omdat de makelaar geen bevoegdheid heeft om de 
beoogde overeenkomst te sluiten en dit dus ook niet buiten medeweten van de 
opdrachtgever kan gebeuren. 
 
Is de makelaar lasthebber van de opdrachtgever, dan is het hem op grond van het 
algemeen rechtsbeginsel afgeleid uit artikel 1596 BW verboden, op straffe van (relatieve) 
nietigheid,460 zelf de beoogde overeenkomst met de opdrachtgever te sluiten.461 Een 
                                                 
459 M. EKELMANS, “Les conflits d’intérêts” in M. EKELMANS, M. GREGOIRE,  D. LECHIEN, A. 
MEINERTZHAGEN-LIMPENS, J.-F. ROMAIN, V. SIMONART en A.-C. VAN GYSEL, Les conflits d’intérêts, 
Brussel, Bruylant, 1997, (5) 21. 
460 Cass. 7 december 1978, Arr.Cass. 1978-79, 407 en Pas. 1979, I, 408; Cass. 18 mei 2004, Arr.Cass. 
2004, 482, Pas. 2004, 458 en RW 2004-05, 303, noot A. SMETS; Antwerpen 16 mei 1990, Not.Fisc.M. 
1990, 181, noot G. VAN OOSTERWYCK; Antwerpen 19 december 1994, T.Not. 1995, 369 ; P. ERNST, 
Belangenconflicten in naamloze vennootschappen, Antwerpen, Intersentia, 1997, 104; M. WAGEMANS, “Le 
mandat, la commission, le courtage et la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. CRAHAY en A. 
DELCORDE (eds.), La distribution commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du jeune barreau, 
1997, (169) 177. Frankrijk: Poitiers 10 januari 2007, n° 04/02854; P. PETEL, Les obligations du 
mandataire, Parijs, Litec, 1988, 134-147. 
461 Cass. 24 september 1981, Pas. 1982, I, 125 en Rev.not.b. 1989, 585; Cass. 18 maart 2004, Arr.Cass. 
2004, 482; Pas. 2004, 458 en RW 2004-05, 303, noot A. SMETS; Antwerpen 15 september 1992, ETL 1994, 
303; Antwerpen 19 december 1994, T.Not. 1995, 369; Rb. Brussel 9 mei 2007, nr. 2005/8238/A, onuitg., 
zoals aangehaald in L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 291; M. 
CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek 
distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 92; H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belge, V, 
Les principaux contrats, Brussel, Bruylant, 1975, 410-411, nr. 411; M. EKELMANS, “Les conflits d’intérêts” 
in M. EKELMANS, M. GREGOIRE en D. LECHIEN, Les conflits d’intérêts, Brussel, Bruylant, 1997, (5) 9-11; 
P. ERNST, Belangenconflicten in naamloze vennootschappen, Antwerpen, Intersentia, 1997, 93-104 en 225; 
P.A. FORIERS, “Le contrat de prestation de services: obligations des parties et responsabilité contractuelle” 
in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, 
Jeune Barreau, 1994, (121) 141-144; C. JASSOGNE, “Les intermédiaires commerciaux sensu stricto: 
mandataires, courtiers, commissionnaires, agents autonomes et représentants” in C. JASSOGNE (ed.), Traité 
pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 614; C. JASSOGNE, “Les mandataires” in I. 
VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 2009, (713) 739-740; C. 
PAULUS en R. BOES, Lastgeving, Gent, Story-Scientia, 1978, 95; C. PAULUS en R. BOES, “De recente 
cassatierechtspraak in verband met lastgeving” in X, Liber amicorum Frédéric Dumon, Antwerpen, 
Kluwer, 1983, (199) 207-208; J.-F. ROMAIN, “Contrat avec soi-même et théorie des conflits d’intérêt: 
théorie générale dans le droit commun de la représentation, fondée sur le principe de bonne foi, et 
applications en droit financier” in M. EKELMANS, M. GREGOIRE,  D. LECHIEN, A. MEINERTZHAGEN-
LIMPENS, J.-F. ROMAIN, V. SIMONART en A.-C. VAN GYSEL, Les conflits d’intérêts, Brussel, Bruylant, 1997, 
(93) 112-125; L. SIMONT, J. DE GAVRE en P.A. FORIERS, “Examen de jurisprudence (1976-1980). Les 
contrats spéciaux”, RCJB 1986, (317) 411-414; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, nr. 
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makelaar-lasthebber kan slechts als wederpartij optreden na beëindiging van de 
lastgeving.462  
 
Dit artikel wordt in de rechtspraak zeer ruim toegepast. Zo wordt het ook van toepassing 
verklaard op makelaarsovereenkomsten waarbij de makelaar geen enkele 
vertegenwoordigingsbevoegdheid kreeg.463 Zo stelde het Franse Hof van Cassatie: ”Mais 
attendu que l’article 1596 du Code Civil n’exige pas pour son application, que le 
mandataire ait reçu le pouvoir d’engager son mandant vis-à-vis d’un acquéreur, que 
l’interdiction d’acheter prévue par cette disposition s’applique dès lors que le mandat, 
fut-il seulement d’entremise, a pour objet la vente d’un bien.”.464 
 
Partijen kunnen wel voorafgaandelijk conventioneel afwijken van dit verbod en de 
lasthebber toch toelaten om op te treden als tegenpartij. Het verdient voorkeur om zulks 
uitdrukkelijk te doen.  
 
Daartoe sloot een makelaar bijvoorbeeld een gemengd contract met zijn opdrachtgever: 
enerzijds verkreeg hij een mandaat om het onroerend goed te verkopen, anderzijds 
verleende hij de opdrachtgever een verkoopoptie na verloop van een bepaalde termijn. De 
makelaar weigerde echter na afloop van die termijn bij het lichten van de optie de 
koopovereenkomst uit te voeren, waardoor hij een contractuele wanprestatie beging, de 
makelaarsovereenkomst ontbonden werd en de makelaar schadevergoeding verschuldigd 
was aan de opdrachtgever.465 
 
136. NEDERLAND: TOEGELATEN ONDER BEPAALDE VOORWAARDEN (OP STRAFFE VAN 
VERLIES VAN RECHT OP COURTAGE) – Naar Nederlands recht regelt artikel 7:416 BW in 
beginsel de situatie van de Selbsteintritt.466 Artikel 7:427 BW verklaart evenwel slechts 
de bepalingen van de artikelen 7:417 en 7:418 BW van toepassing op de overeenkomst 
van opdracht, zodat artikel 7:416 BW niet van toepassing is op de 
                                                                                                                                                 
91; B. TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van rechtspraak. 
Bijzondere overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 615-617; R. TIMMERMANS, 
Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 167; P. VAN DE WIELE, Vente 
d’immeubles et agents immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 50-51 en 188-190; A. WYLLEMAN, 
“Vertegenwoordigingsperikelen” in I. BOONE, I. CLAEYS en L. LAVRYSEN (eds.), Liber amicorum Hubert 
Bocken, Brugge, die Keure, 2009, (211) 212-221; ; P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 154-157. 
Frankrijk: P.-Y. GAUTIER, “Singulière transparance: la Cour de cassation permet à un intermédiaire de 
représenter les deux parties à la fois” (noot onder Cass. 13 mei 1998), RTD Civ. 1998, 927.  
Het Hof van Cassatie heeft beslist dat art. 1596, 3e lid BW niet alleen geldt bij de openbare verkoop bij 
opbod, maar ook bij onderhandse overeenkomst: Cass. 10 september 1981, RW 1982-83, 2080; Cass. 24 
september 1981, Arr.Cass. 1981-82, 132, noot; Pas. 1982, I, 125 en RW 1982-83, 2082, noot; E. DIRIX, 
“Artikel 1596” in L. DE KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en A. VAN GELDER (eds.), Bijzondere 
overeenkomsten: commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer 1, Antwerpen, Kluwer, 1986, 1-
4. Frankrijk: Cass. fr. 17 juni 1986, n° 84-15.398. 
462 P.A. FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” 
in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 
64-66. 
463 Frankrijk: Cass. fr. 13 april 1983, P. PETEL, Les obligations du mandataire, Parijs, Litec, 1988, 138. 
464 Cass. fr. 13 april 1983, n° 81.16-728. 
465 Antwerpen 6 februari 2006, T.App. 2007, afl. 1, 17. 
466 K.F. HAAK, “Hulp- en tussenpersonen” in J.E.M. AKVELD, W.G. DOLMAN, K.F. HAAK en R.W. 
HOLZHAUER (eds.), Hoofdstukken handelsrecht, Deventer, Kluwer, 2001, (565) 571. 
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makelaarsovereenkomst.467 In dat geval wordt de Selbsteintritt door artikel 7:417 BW 
geregeld, aangezien artikel 7:427 BW ook bepaalt dat een tussenpersoon die tevens 
werkzaam is voor de tegenpartij in dat geval gelijkgesteld wordt met een tussenpersoon 
die zelf als wederpartij optreedt.468 Artikel 7:417 BW bepaalt dat Selbsteintritt slechts 
toelaatbaar is indien de inhoud van de tot stand te brengen rechtshandeling zo 
nauwkeurig vaststaat dat een tegenstrijdigheid tussen de belangen van de opdrachtgever 
en die van de makelaar uitgesloten is469 en indien de makelaar, die optreedt voor een 
particuliere opdrachtgever (in de zin van artikel 7:408 lid 3 BW), schriftelijke 
toestemming verkregen heeft.470 Deze discussie handelt echter niet, in tegenstelling tot 
wat het geval is naar Belgisch recht, over de geldigheid van de bemiddelde 
overeenkomst, maar over het recht op courtage van de makelaar (infra randnr. 381 e.v.).  
 
Artikel 7:418 BW bevat een ‘vangnetbepaling’ voor overige situaties van 
belangenverstrengeling en stelt dat een makelaar zijn opdrachtgever moet informeren 
wanneer hij een direct of indirect belang heeft bij het totstandkomen van de beoogde 
overeenkomst.471 Deze mededelingsplicht moet ruim worden opgevat en geldt 
onafhankelijk van de vraag of het belang van de makelaar in strijd is met dat van de 
opdrachtgever.472 Zo zal er ook sprake zijn van een ‘belang’ wanneer de aangebrachte 
                                                 
467 Zie ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 162-163, nr. 138 en 108-110, nr. 192; 
ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 319; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en 
verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 136-139. 
468 J.J. DAMMINGH, “Tweezijdige bemiddeling door de makelaar o.g.” in S.C.J.J. KORTMANN, N.E.D. 
FABER en J.A.M. STRENS-MEULEMEESTER (eds.), Vertegenwoordiging en tussenpersonen, Deventer, 
Tjeenk Willink, 1999, (349) 361-362. 
469 Die vereiste lijkt in de praktijk moeilijk te vervullen. Bovendien verbieden art. 12, 1° van de NVM-
voorwaarden, art. 11, 1° van de LMV-voorwaarden en art. 11, 1° van de VBO-voorwaarden dergelijke 
tweezijdige bemiddeling, zodat men kan vermoeden dat een makelaar in de praktijk zelden of nooit tegelijk 
voor de twee partijen bij de beoogde overeenkomst zal optreden (zie J.J. DAMMINGH, “Tweezijdige 
bemiddeling door de makelaar o.g.” in S.C.J.J. KORTMANN, N.E.D. FABER en J.A.M. STRENS-
MEULEMEESTER (eds.), Vertegenwoordiging en tussenpersonen, Deventer, Tjeenk Willink, 1999, (349) 
364-366; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 134-136). 
470 ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 162, nr. 192; ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 319. 
Het gevaar bestaat immers dat de makelaar de belangen van zijn opdrachtgever niet meer objectief zal 
beoordelen als hij zelf een belang heeft bij de tot stand te brengen overeenkomst (bijvoorbeeld Hof ‘s-
Gravenhage 17 november 1977, NJ 1978, 1021, nr. 294). 
Art. 6 Erecode NVM en art. 15 Erecode LMV bepalen niettemin dat het ongewenst is dat een makelaar 
voor eigen rekening in onroerend goed handelt (tenzij de onroerende zaak dient tot huisvesting of 
belegging). Art. 15 VBO Gedragscode laat daarentegen wel toe dat de makelaar ten eigen bate belang heeft 
bij de onroerende zaak. (Zie J.J. DAMMINGH, “Tweezijdige bemiddeling door de makelaar o.g.” in S.C.J.J. 
KORTMANN, N.E.D. FABER en J.A.M. STRENS-MEULEMEESTER (eds.), Vertegenwoordiging en 
tussenpersonen, Deventer, Tjeenk Willink, 1999, (349) 366-369; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de 
makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 137-138.) 
471 HR 4 april 2007, LJN AZ5440; ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 116-117, nr. 146; 
ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 318; S. MEIJER, “Drie arresten over de bemiddelingsovereenkomst”, 
MvV 2007, (90).90-92; J.J. DAMMINGH, “Tweezijdige bemiddeling door de makelaar o.g.” in S.C.J.J. 
KORTMANN, N.E.D. FABER en J.A.M. STRENS-MEULEMEESTER (eds.), Vertegenwoordiging en 
tussenpersonen, Deventer, Tjeenk Willink, 1999, (349) 362-363. 
472 HR 6 april 2007, nr. C05/321HR. 
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wederpartij familie is van de makelaar.473 Leeft hij die verplichting niet na, dan heeft hij 
opnieuw geen recht op loon (artikel 7:418 lid 2 BW).474 
 
Er bestond bijvoorbeeld een indirect verband tussen de makelaar en de kandidaat-koper 
die zakenpartners van elkaar waren.475 De makelaar schond zijn meldingsplicht aangezien 
hij zijn opdrachtgever hier niet van op de hoogte bracht. De makelaar heeft in dit geval 
dan ook geen recht op loon. 
 
Ook wanneer de directeur van het makelaarskantoor tegelijk directeur is van de firma die 
de koopovereenkomst wenst te sluiten met de opdrachtgever, dient de makelaar hier 
melding van te maken.476 
 
137. DUITSLAND: NIET TOEGELATEN (OP STRAFFE VAN VERLIES VAN RECHT OP COURTAGE) 
– Ook naar Duits recht kan er sprake zijn van een Selbsteintritt van de makelaar, waarbij 
hij zelf als wederpartij van de opdrachtgever optreedt, ongeacht of hij als Nachweis- of 
Vermittlungsmakler optreedt (infra randnr. 382 e.v.). De makelaar heeft in dit geval geen 
recht op courtage. Het verbod op Selbsteintritt wordt verder uitgebreid doordat het ook 
geldt wanneer niet de makelaar zelf, maar een wederpartij die wirtschaftlich identisch ist 
mit dem Makler de beoogde overeenkomst sluit met de opdrachtgever, namelijk wanneer 
de makelaar en die wederpartij niet in staat zijn tot een zelfstandige, van elkaar 
onafhankelijke wilsuiting.477 Bepalend is of de makelaar en de derde de mogelijkheid 
behouden tot een selbständigen unabhängige Willensbildung. Deze Willensbildung komt 
in het gedrang wanneer er sprake is van Verflechtung, waarbij een onderscheid wordt 
gemaakt tussen echte Verflechtung en unechte Verflechtung.478 Van echte Verflechtung is 
sprake wanneer de makelaar een dergelijke economische of maatschappelijke band heeft 
met de mogelijke wederpartij zodat één van beiden of allebei niet meer in staat zijn tot 
een onafhankelijke wilsvorming.479 Er is sprake van unechte Verflechtung wanneer er 
                                                 
473 Hof ‘s-Gravenhage 22 december 1977, NJ 1979, 406, nr. 137 (het pand wordt via bemiddeling van het 
makelaarskantoor verkocht aan de echtgenote van de huurder, terwijl de directeur van het makelaarskantoor 
de schoonzoon van de huurder en zijn echtgenote is); J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de 
koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 140. 
474 Leeuwarden 2 juni 2004, nr. 0300479 (de makelaar, die optrad voor de verkoper van een woning, bracht 
kopers aan waarvan achteraf bleek dat zij voor de totstandkoming van de koopovereenkomst een opdracht 
aan dezelfde makelaar hadden gegeven ter verkoop van hun woning); J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de 
makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 139-140. Zie vroeger Rb. 
’s-Hertogenbosch 13 februari 1981, NJ 1981, 1824, nr. 544. 
475 Rb. Rotterdam 25 februari 2009, nr. 303036/HA ZA 08-689. 
476 Gerechtshof ’s-Gravenhage 15 januari 2008, nr. C05/1108. 
477 STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 147-
148, nr. 149-150. 
478 Zie ook OLG Frankfurt 2 april 2003, nr. 19 U 196/02; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-
Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 114-115; R. KOCH, Der 
Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 125-126; R. NEISES, Le droit à 
rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, 
onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 96. 
479 BGH 23 oktober 1980, IVa ZR 45/80; BGH 19 februari 2009, nr. III ZR 91/08; J. BREIHOLDT, “Der 
Zivilmakler und sein Provisionsanspruch” in E. SAILER en H.-E. LANGEMAACK (eds.), Kompendium für 
Makler, Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, (25) 40; H.-C. IBOLD, 
Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 114-115; 
R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 125; W. MÄSCHLE, 
Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen und privaten Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 2002, 151. 
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geen band van overheersing bestaat tussen de makelaar en een partij bij de beoogde 
overeenkomst, waardoor het voor de partijen nog steeds mogelijk is om te komen tot een 
zelfstandige, onafhankelijke wilsvorming, maar waarbij de makelaar zich in een 
institutionalisierten Interessenkonflikt bevindt, namelijk in een positie waarin hij, bij 
onenigheid tussen zijn opdrachtgever en de kandidaat-wederpartij, de kant van die 
wederpartij zou kiezen.480  
 
Zo mag diegene, die als mede-vennoot eigenaar is van het te verkopen onroerend goed, 
niet optreden als makelaar om een koper voor dat goed te zoeken.481  
 
Men mag evenwel niet te snel besluiten tot het bestaan van een Verflechtung. Zo bestaat 
er geen bezwaar tegen het feit dat de makelaar louter bevriend is met de kandidaat-
wederpartij van de opdrachtgever.482  
Ook wanneer de makelaar optreedt voor de koper, maar tegelijk rentmeester is van het 
pand van de verkoper, is er geen sprake van een unechte Verflechtung aufgrund eines 
institutionellen Interessenkonflikts.483  
 
b. Vastgoedbemiddeling 
 
138. DEONTOLOGISCH VERBOD – Is de makelaar lasthebber van zijn opdrachtgever, dan 
geldt het verbod voor de lasthebber om als tegenpartij op te treden (supra randnr. 135). Is 
de makelaar een aannemer van de opdrachtgever, dan laat het gemeen recht hem wel toe 
om als wederpartij van zijn opdrachtgever op te treden bij de beoogde overeenkomst. Los 
van de contractuele kwalificatie is de vastgoedmakelaar steeds deontologisch verplicht 
om elk belangenconflict te vermijden (artikel 38, 1e lid Reglement van plichtenleer).484 
De plichtenleer regelt bovendien niet alleen het zelf optreden van de makelaar, maar 
verplicht de makelaar eveneens zijn opdrachtgever op de hoogte te brengen wanneer hij 
een morele, familiale of juridische band heeft met de kandidaat-wederpartij en dus een 
onrechtstreeks belang heeft bij het tot stand komen van de beoogde overeenkomst (artikel 
38, 2e lid Reglement van plichtenleer).485 Verder is het de makelaar verboden om zelf of 
                                                 
480 BGH 26 september 1990, IV ZR 226/89; BGH 1 april 1992, nr. IV ZR 154/91; BGH 12 maart 1998, nr. 
III ZR 14/97; BGH 6 februari 2003, III ZR 287/02;  BGH 19 februari 2009, nr. III ZR 91/08; OLG 
Frankfurt 14 maart 2003, nr. 19 U 205/02; J. BREIHOLDT, “Der Zivilmakler und sein Provisionsanspruch” 
in E. SAILER en H.-E. LANGEMAACK (eds.), Kompendium für Makler, Verwalter, Sachverständige und 
Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, (25) 40; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-
Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 114-115; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des 
Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 125; W. MÄSCHLE, Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen 
und privaten Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 2002, 151; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, 
Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 166-168. 
481 OLG Koblenz 4 juli 1991, nr. 5 U 725/91. 
482 BGH 24 juni 1981, nr. IVa ZR 159/80. 
483 BGH 28 april 2005, nr. III ZR 387/04; KG Berlijn 19 augustus 2004, nr. 10 U 167/03. 
484 E. RIQUIER, 281 questions et réponses sur la vente d’immeubles, Brussel, Kluwer, 2004, 384-386; E. 
RIQUIER, “L’agent immobilier peut-il se porter acquéreur du bien qu’il est chargé de vendre?”, Immobilier 
2004, afl. 8, 6-7; R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 
2006, 135-137. 
485 Zie bijvoorbeeld Uitvoerende Kamer 25 mei 2007, EB0436 (de makelaar bracht zijn ouders aan als 
kandidaat-kopers. Hierdoor konden zijn ouders het pand kopen voor 174 000 euro en het doorverkopen 
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via een tussenpersoon kunstgrepen aan te wenden om zelf de beoogde overeenkomst te 
kunnen sluiten.486 Hij mag daarentegen wel openlijk vragen om medecontractant te 
worden, voor zover hij in dat geval zijn bemiddelingsopdracht stopzet en de wettelijke 
belangen van zijn opdrachtgever niet schaadt. Is de makelaar lasthebber van zijn 
opdrachtgever, dan geldt daarenboven het verbod voor de lasthebber om als tegenpartij 
op te treden, zoals hierboven uiteengezet.487 
 
Zo had een makelaar, die optrad voor een verkoper van een onroerend goed, de prijs van 
het goed duidelijk te laag geschat. Dit vloeide voort uit een duidelijke situatie van een 
belangenconflict: het goed werd verkocht aan een vennootschap waar hij zelf beheerder 
in was.488 Dit is een duidelijke schending van artikel 38 van het Reglement van 
Plichtenleer en de makelaar werd veroordeeld tot drie maanden schorsing. 
 
2. Tweezijdige bemiddeling 
 
139. BELGISCH-FRANS RECHT: TOEGELATEN MITS TOESTEMMING (OP STRAFFE VAN NIET-
TEGENWERPELIJKHEID VAN DE OVEREENKOMST) - De Selbsteintritt moet onderscheiden 
worden van de situatie van tweezijdige bemiddeling of het dubbel mandaat, waarin een 
makelaar van twee verschillende opdrachtgevers tegengestelde opdrachten ontvangt en 
die opdrachten samenbrengt om eenzelfde overeenkomst te sluiten.489 Zo zou een 
vastgoedmakelaar kunnen optreden voor zowel de verkoper als de koper van een zelfde 
onroerend goed. Bij dergelijke tweezijdige bemiddeling is er ook sprake van een 
belangenconflict: het belang van de (ene) opdrachtgever staat hier nu niet tegenover het 
persoonlijk belang van de makelaar, maar tegenover het belang van de andere 
opdrachtgever. Deze situatie lijkt op het eerste zicht minder problematisch dan de 
Selbsteintritt, maar toch bestaat ook hier het reële gevaar dat de makelaar het belang van 
                                                                                                                                                 
tegen 230 000 euro. De Uitvoerende Kamer legde de makelaar een schorsing van 2,5 maand op, maar de 
Kamer van Beroep herleidt deze sanctie tot een berisping: Kamer van Beroep 13 februari 2008, nr. 508.) 
486 Art. 68 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); G. BAELDE, L. 
MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels en 
spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 140-142; R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van 
vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 199-200. 
487 E. RIQUIER, 281 questions et réponses sur la vente d’immeubles, Brussel, Kluwer, 2004, 387-388. 
Frankrijk: J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 
162. 
488 Chambre d’Appel 29 juni 2010, n° 613. 
489 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 101; M. EKELMANS, “Les conflits d’intérêts” in 
M. EKELMANS, M. GREGOIRE,  D. LECHIEN, A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, J.-F. ROMAIN, V. SIMONART en 
A.-C. VAN GYSEL, Les conflits d’intérêts, Brussel, Bruylant, 1997, (5) 16-17; P.A. FORIERS, “Le contrat de 
prestation de services: obligations des parties et responsabilité contractuelle” in F. GLANSDORFF, N. 
VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, 
(121) 146-147; B. TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van 
rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 621-622. 
Frankrijk: P.-Y. GAUTIER, “Singulière transparance: la Cour de cassation permet à un intermédiaire de 
représenter les deux parties à la fois” (noot onder Cass. 13 mei 1998), RTD Civ. 1998, 927. 
Voor de invloed op de courtage: infra randnr. 383. 
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de ene opdrachtgever laat voorgaan op dat van de andere en dus niet beide opdrachten 
goed vervult. 
 
Dergelijke tweezijdige bemiddeling is in beginsel niet verboden.490 Om voldoende 
garanties te kunnen bieden voor een goede uitvoering van het mandaat is de lasthebber 
wel verplicht te melden dat hij voor de beide partijen optreedt om zo de (zij het 
impliciete) toestemming van zijn opdrachtgevers te krijgen.491 Doet hij dit niet, dan zal de 
rechtshandeling die hij in naam en voor rekening van zijn opdrachtgever stelde, niet-
tegenwerpelijk zijn aan die laatste.  
 
In bepaalde sectoren gaat men zelfs uit van het tegengestelde principe. Zo was het 
gebruikelijk dat de verzekeringsmakelaar een dubbel mandaat krijgt en zowel optreedt 
voor de verzekeringnemer als voor de verzekeraar (bijvoorbeeld voor het innen van de 
premies).492 Ook de huwelijksmakelaar zoekt meestal een wederpartij voor zijn 
opdrachtgever tussen de personen van wie hij eveneens een opdracht heeft ontvangen.493 
Ook bij reisbemiddeling is het gebruikelijk dat de reisbemiddelaar een dubbel mandaat 
krijgt.494 De reisbemiddelaar krijgt immers enerzijds in beginsel een wettelijk mandaat 
van de reiziger (infra randnr. 154). Anderzijds krijgt hij ook vaak een (beperkt) mandaat 
van de reisorganisator, meestal om het voorschot of eventueel de gehele reissom te 
ontvangen.  
 
                                                 
490 P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 158-159. Frankrijk: Cass. fr. 12 december 1995, 94-
10.791; Cass. fr. 13 mei 1998, n° 96-17.374, noot D. TOMASIN (“Aucune disposition de la loi du 2 janvier 
1972 ne fait obstacle à ce qu’un agent immobilier détienne un mandat d’un vendeur et un mandat d’un 
acquéreur pour une même opération.”); J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, 
LGDJ, 2009, 575; G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 9; J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent 
immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 142-143; D. FERRIER, Droit de la distribution, 
Parijs, Litec, 2008, 118; P. PETEL, Les obligations du mandataire, Parijs, Litec, 1988, 142-144. 
491 Cass. 27 januari 1910, BJ 1910, 561 (twee vennootschappen die willen fuseren, kunnen dezelfde 
lasthebber aanstellen); Gent 7 juli 1888, BJ 1888, 1097 (“Attendu que la qualité de mandataire pour 
vendre n’est pas, en principe, exclusive de celle de mandataire pour acheter; que celui qui réunit en sa 
personne cette double qualité est, comme le courtier par exemple, un intermédiaire servant à mettre le 
vendeur en rapport avec l’acheteur et facilitant ainsi les transactions dans des conditions favorables aux 
deux parties; qu’il faut admettre qu’en l’absence d’une disposition prohibitive, ce qui est licite lorsque 
l’opération a pour objet des marchandises, l’est aussi quand elle est relative à des immeubles”); P. WERY, 
Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 159. Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, 
Parijs, LGDJ, 2009, 576; P. PETEL, Les obligations du mandataire, Parijs, Litec, 1988, 144. 
492 J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de droit commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 118-120. 
Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 53-54. 
493 C. GRIMALDI, “Mandat et courtage” in N. DISSAUX, Le mandat: un contrat en crise?, Parijs, Economica, 
2011, (79) 83. 
494 Antwerpen 23 november 2004, DCCR 2005, afl. 66, 41, noot F. VAN BELLINGHEN; Rb. Antwerpen 21 
mei 1993, DCCR 1993-94, 446, noot F. VAN BELLINGHEN; A. DE BOECK, “De nevencontracten in de 
reissector: “The sky is the limit”” in B. TILLEMAN en A. VERBEKE (eds.), Een reis door het recht: reisrecht 
anders bekeken, Gent, Larcier, 2005, (77) 99; C. GUYOT, Le droit du tourisme: régime actuel et 
développements en droits belge et européen, Brussel, De Boeck, 2004, 56; J. SPEYBROUCK, “De 
aansprakelijkheid van de toeristische dienstverstrekkers” in J. SPEYBROUCK (ed.), Reisrecht 2002, Gent, 
Academia, 2002, (1) 39; R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming (2003-
2007)”, TPR 2009, (229) 547. 
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Dit betekent concreet bijvoorbeeld dat de reiziger aan de reisbemiddelaar mag betalen en 
dat hij, wanneer de bemiddelaar door zijn faillissement die reissom niet doorstort aan de 
reisorganisator, de reisorganisator toch kan dwingen tot naleven van zijn 
verplichtingen.495  
Omgekeerd moet de reisorganisator ook meteen de reiziger aanspreken tot betaling van 
de annulatiekosten (en moet hij zich niet eerst tot de reisbemiddelaar wenden).496 Spreekt 
de reisoranisator toch eerst de reisbemiddelaar aan, dan kan die laatste zich in beginsel 
niet verhalen op de reiziger om de kosten terug te vorderen, aangezien de betaling van de 
annuleringskosten (behoudens andersluidend beding) geen deel uitmaakt van zijn 
mandaat.497 
 
140. NEDERLANDS RECHT: TOEGELATEN ONDER BEPAALDE VOORWAARDEN (OP STRAFFE 
VAN VERLIES VAN RECHT OP COURTAGE) – In Nederland worden die belangenconflicten 
geregeld door artikel 7:417,498 dat via artikel 7:427 BW van toepassing is op bemiddeling 
(supra randnr. 136).499 Tweezijdige bemiddeling is dus opnieuw toegelaten indien de 
inhoud van de tot stand te brengen rechtshandeling zo nauwkeurig vaststaat dat strijd 
tussen de belangen van de opdrachtgever en die van de makelaar uitgesloten is (artikel 
7:417 lid 1 BW) en indien de makelaar, wanneer hij optreedt voor een particuliere 
opdrachtgever, schriftelijke toestemming verkrijgt (artikel 7:417 lid 2 BW). Handelt de 
makelaar in strijd met deze bepaling, dan verliest hij ook hier zijn recht op courtage 
(artikel 7:417 lid 3 BW, infra randnr. 384).500 
 
141. DUITS RECHT: TOEGELATEN MITS TOESTEMMING (OP STRAFFE VAN VERLIES VAN 
RECHT OP COURTAGE) – Er is sprake van een Doppelauftrag wanneer de makelaar, die 
reeds van één van de partijen een bemiddelingsopdracht kreeg, ook met de kandidaat-
wederpartij bij de beoogde overeenkomst een makelaarsovereenkomst sluit.501 
Doppeltätigkeit is in beginsel toegelaten wanneer de partijen de makelaar hiervoor 
toestemming geven of wanneer beide partijen ervan op de hoogte zijn.502 Zo mag een 
                                                 
495 F. VAN BELLINGHEN, “De juridische positie van de reisbemiddelaar of de leer van het dubbel mandaat” 
(noot onder Rb. Antwerpen 21 mei 1993), DCCR 1993-94, (449) 455. 
496 F. VAN BELLINGHEN, “Het mandaat van de reisbemiddelaar en de gevolgen van het ontbreken van een 
reisovereenkomst en/of bestelbon” (noot onder Antwerpen 23 november 2004), DCCR 2005, afl. 66, (46) 
49. 
497 Antwerpen 23 november 2004, DCCR 2005, afl. 66, 41, noot F. VAN BELLINGHEN. 
498 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 129-139; K.F. HAAK, “Hulp- en tussenpersonen” in J.E.M. AKVELD, W.G. 
DOLMAN, K.F. HAAK en R.W. HOLZHAUER (eds.), Hoofdstukken handelsrecht, Deventer, Kluwer, 2001, 
(565) 571-572. 
499 Zie ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), nr. 113-116, 142-145 en 161-162, nr. 191; 
ASSER/CLAUSING/WANSINK (2007), 53-56, nr. 50; ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 317; J.J. DAMMINGH, 
Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 
136-139; J.J. DAMMINGH, “Tweezijdige bemiddeling door de makelaar o.g.” in S.C.J.J. KORTMANN, N.E.D. 
FABER en J.A.M. STRENS-MEULEMEESTER (eds.), Vertegenwoordiging en tussenpersonen, Deventer, 
Tjeenk Willink, 1999, 349-370. 
500 Rb. Rotterdam 1 april 2009, nr. 305524/HA ZA 08-997. 
501 Zie voor een uitgebreide bespreking: P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag 
C.H. Beck, 2008, 217-226; STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-
656 (Maklerrecht), 189-190, nr. 217-218. 
502 OLG Hamm 27 november 2000, nr. 18 U 56/00; OLG Hamm 11 juni 2001, nr. 18 U 172/00; OLG 
Rostock 1 oktober 2008, nr. 1 U 98/08; W. MÄSCHLE, Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen und privaten 
Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 2002, 85. 
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makelaar voor beide partijen nachweisen of voor één van de partijen vermittlen en voor 
de andere partij nachweisen.503 Zelfs wanneer hij voor beide partijen moet vermittlen, is 
dat in beginsel geen probleem, op voorwaarde dat de andere partij op de hoogte was van 
het dubbelmandaat.504 Zo kan hij in beginsel nog steeds optreden voor kandidaat-kopers 
die het goed van zijn eerste opdrachtgever, van wie hij een exclusieve opdracht kreeg, 
willen kopen.505 Men kan de Doppeltätigkeit evenwel contractueel verbieden.506 Dat is 
bijvoorbeeld impliciet het geval wanneer de makelaar een exclusieve opdracht kreeg voor 
een lange duur, waardoor hij in feite de Vertrauensmakler van de opdrachtgever werd.507 
In specifieke gevallen gelden er strengere grenzen. 
 
Zo mag de makelaar aan de geïnteresseerde koper geen informatie meedelen waardoor hij 
de positie van de verkoper ondermijnt.508 Daarnaast moet hij een onpartijdige positie 
innemen en mag hij geen van zijn opdrachtgevers bevoordelen ten nadele van de 
andere.509  
 
§2. Bijkomende verplichtingen  
 
142. REDELIJKE INSPANNINGEN LEVEREN OM OPDRACHT TOT GOED EINDE TE BRENGEN – 
Het feit dat op de makelaar slechts een middelen- en geen resultaatsverbintenis rust, 
betekent uiteraard niet dat de makelaar kan blijven stilzitten tijdens de duur van zijn 
opdracht.510 Hij moet namelijk alle redelijke inspanningen leveren om zijn opdracht tot 
een goed einde te brengen.511 Hij dient zijn taak uit te voeren met de spoed, bekwaamheid 
en toewijding die van een normaal zorgvuldige en professionele tussenpersoon kan 
                                                 
503 BGH 16 januari 1970, IV ZR 1162/68; BGH 18 mei 1973, nr. IV ZR 21/72; BGH 26 maart 1998, nr. III 
ZR 206/97; BGH 11 november 1999, III ZR 160/98; BGH 30 april 2003, III ZR 318/02; OLG Frankfurt 
a.M. 19 juni 1972, 18 U 162/71 (Doppeltätigkeit was in casu toegelaten, hoewel de makelaar ook hier een 
vertrouwensrol had tegenover de eerste opdrachtgever); OLG Dresden 15 april 1994, nr. 9 U 1412/93; OLG 
Hamm 26 juni 2000, nr. 18 U 139/99; OLG Karlsruhe 31 maart 2005, nr. 15 U 20/03; D. FISCHER, “Die 
Entwicklung des Maklerrechts seit 2003”, NJW 2007, (3107) 3110. 
504 OLG Keulen 11 maart 2003, nr. 24 U 197/02; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-
Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 136-137; W. MÄSCHLE, Maklerrecht: Lexicon des 
öffentlichen und privaten Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 2002, 84. 
505 BGH 22 april 1964, nr. VIII ZR 225/62; OLG Koblenz 22 februari 2001, nr. 5 U 707/00. 
506 OLG Rostock 23 juli 2003, nr. 6 U 12/03. 
507 BGH 22 april 1964, VIII ZR 225/62. Zie ook BGH 11 november 1999, III ZR 160/98 (“Entscheidend 
muß hierfür vielmehr sein, ob der Makler mit seiner Tätigkeit das Vertrauen und die Interessen seiner 
Auftraggever verletzt.”). 
508 OLG Hamm 22 april 1996, nr. 18 U 189/95; OLG Hamm 11 juni 2001, nr. 18 U 172/00; OLG Karlsruhe 
31 maart 2005, nr. 15 U 20/03. 
509 H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 137. 
510 Zie bijvoorbeeld Brussel 24 juni 1975, Rev.not.b. 1976, 348 (het stilzitten van de makelaar gedurende 
meer dan één jaar rechtvaardigt de ontbinding van de makelaarsovereenkomst). Analoog: Rb. Aarlen 15 
oktober 1970, JL 1970-71, 108. Contra: Gent 10 december 1997, TBH 1999, 269 (in casu had de makelaar 
zijn verbintenissen wel behoorlijk nageleefd). 
511 Kh. Brussel 31 mei 1977, TBH 1977, 638, noot; P.A. FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires 
commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires 
commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 107. 
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worden verwacht.512 Daartoe rusten er op de makelaar enkele bijkomende verbintenissen, 
zoals het maken van voldoende publiciteit,513 het organiseren van bezoeken van de te 
verkopen panden,514 het tijdig doorgeven van een aangifte van een schadegeval aan de 
verzekeraar515 of het organiseren van ontmoetingen tussen verschillende 
huwelijkskandidaten.516 Ook moet hij zijn opdrachtgever op de hoogte houden van de 
voortgang van zijn opdracht en hem alle nuttige inlichtingen meedelen (infra randnr. 
232).517  
 
De vastgoedmakelaar is bijvoorbeeld aansprakelijk wanneer hij van zijn opdrachtgever 
een mandaat kreeg om het pand te verhuren, maar hij er niet voor zorgt dat de huurder de 
huurwaarborg betaalt en dit evenmin onmiddellijk meldt aan zijn opdrachtgever, 
waardoor de procedure tot gerechtelijke ontbinding van de huur niet eerder werd 
opgestart.518 
 
143. RESULTAATSVERBINTENISSEN - Naast de hoofdverplichting tot het zoeken van een 
wederpartij rusten er verschillende bijkomende plichten op de makelaar. Een aantal van 
deze bijkomende plichten, die verder in deze bespreking uitgebreider aan bod zullen 
komen, kunnen wel resultaatsverbintenissen uitmaken.519 
 
Zo moet een vastgoedmakelaar het te verkopen pand laten bezoeken door de kandidaat-
kopers. Daarbij moet de makelaar er uiteraard op letten dat er tijdens het bezoek geen 
schade aan het goed wordt toegebracht en dat hij nadien het pand terug goed afsluit.520 
 
Daarnaast kan hij van zijn opdrachtgever expliciet de opdracht krijgen om slechts tegen 
een bepaalde prijs een koper te zoeken, wat dan een resultaatsverbintenis uitmaakt.521 
                                                 
512 J. STUYCK, “Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- en economisch recht. 1: 
Ondernemingsrecht  in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, (437) 447. 
513 Brussel 1 december 2009, nr. 2008/AR/1444, onuitg.; Uitvoerende Kamer 20 juni 2003, EB0233 (De 
makelaar had alleen op zijn eigen website publiciteit gevoerd voor het te verkopen onroerend goed. De 
Uitvoerende Kamer stelde dat dit onmogelijk als voldoende inspanning kon beschouwd worden en dat de 
makelaar daarom een inbreuk had gepleegd op art. 3 Reglement 6 juni 2000 van plichtenleer van het 
Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars). 
514 B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les 
responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 292. 
515 Luik 19 januari 1984, De Verz. 1986, 623 en RGAR 1984, nr. 10884, noot LEGRAND en ERNAULT; Kh. 
Leuven 7 oktober 1986, De Verz. 1987, 523, noot J.R.; G. SCHOORENS, “De professionele 
aansprakelijkheid van de verzekeringstussenpersoon”, RW 1998-99, (313) 319. 
516 Rb. Brussel 14 april 1995, JLMB 1996, 524. 
517 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 98. 
518 Vred. Waver 19 november 2002, T.App. 2007, afl. 3, 43. Analoog: Brussel 19 september 1979, Res 
Jur.Imm. 1980, 69; Vred. Brussel 28 oktober 1983, RGAR 1985, nr. 10931. 
519 H. COUSY, “Les intermédiaires d’assurance” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, 
Brussel, Editions du jeune barreau, 1990,  (205) 225; B. DUBUISSON en P. WERY, “La conclusion du contrat 
de vente par l’entremise d’un agent immobilier” in B. DUBUISSON en P. WERY (eds.), La mise en vente d’un 
immeuble. Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (11) 37; M. 
WAHL, La responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 45. 
520 Art. 14 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); L. COLLON, Le statut 
juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 313. 
521 Rb. Leuven 4 juni 2002, T.App. 2002, afl. 4, 19; Kh. Leuven 8 oktober 1963, JL 1963-64, 119 en RW 
1963-64, 1133. 
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Indien hij geen koper vindt tegen de vooropgestelde prijs, heeft hij zijn opdracht niet tot 
een goed einde gebracht. 
 
Een verzekeringsmakelaar kan dan weer aansprakelijk zijn door het enkele feit dat hij de 
premie, die hij ontving bij de ondertekening van de overeenkomst, niet heeft 
doorgestort.522 Ook wanneer hij het standpunt van de verzekerde over een bepaald 
schadegeval niet tijdig doorgeeft aan de verzekeraar523 of wanneer hij bepaalde 
inlichtingen verkeerd doorgeeft524, zal hij aansprakelijk gesteld kunnen worden. 
 
Ook op een reisbemiddelaar rusten een aantal resultaatsverbintenissen. Zo moet hij bij het 
boeken een bestelbon overhandigen aan de reiziger waarop minstens de in de wet 
opgesomde vermeldingen voorkomen.525 
 
A. Bijstand bij onderhandelingen en opstellen van documenten 
 
1. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht: 
 
144. BIJSTAND - De hoofdverplichting van de makelaar is het zoeken van een kandidaat-
wederpartij waarmee de opdrachtgever dan de beoogde overeenkomst kan sluiten (supra 
randnr. 127). Hier eindigt de taak van de makelaar echter niet altijd. Eens een kandidaat 
gevonden, zal de makelaar zijn opdrachtgever vaak bijstaan in de verdere 
onderhandelingen die tot de beoogde overeenkomst moeten leiden. De opdrachtgever 
beschikt immers over minder kennis van zaken dan de makelaar en doet dan ook graag 
beroep op zijn ervaring. Aansluitend daarbij zal de makelaar zijn opdrachtgever vaak nog 
bijstaan bij het opstellen van de nodige documenten. Een vastgoedmakelaar kan 
bijvoorbeeld de onderhandse verkoopakte opstellen en een verzekeringsmakelaar zal de 
verschillende clausules van de verzekeringspolis van dichtbij onderzoeken. 
 
145. ONDERHANDELINGEN NIET ONTIJDIG AFBREKEN - In beginsel zijn opdrachtgever en 
wederpartij hier nog vrij om te kiezen of ze de onderhandelingen verderzetten dan wel 
afbreken.526 De partijen, en dus ook de tussenpersonen die door hen ingeschakeld 
worden, moeten er hier wel op letten dat ze de onderhandelingen niet ontijdig en zonder 
rechtmatig belang afbreken.527 Respecteren zij die vereisten niet, dan komt hun 
                                                 
522 Rb. Bergen 30 november 1987, DCCR 1989, 261, noot P. COLLE. 
523 Luik 16 januari 1986 De Verz. 1986, 623. 
524 Luik 9 juni 1986, JL 1986, 479. 
525 Art. 9-10 reisbemiddelingswet; O. DUGARDYN, La responsabilité des intermédiaires et organisateurs de 
voyages, Kluwer, Waterloo, 2010, 42. 
526 Brussel 9 februari 2010, nr. 2008/AR/1151, onuitg.; P. JADOUL, “La négociation immobilière” in B. 
DUBUISSON en P. WERY (eds.), La mise en vente d’un immeuble: Hommage au professeur Nicole 
Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (47) 49. 
527 Brussel 3 januari 1985, JT 1985, 73; Luik 27 september 2002, TBH 2004, 299; W. DE BONDT, 
“Precontractuele aansprakelijkheid”, TBBR 1993, (93) 101-107; G. SCHRANS, “De progressieve 
totstandkoming der contracten”, TPR 1984, (1) 6-7 P. VAN DE WIELE, Vente d’immeubles et agents 
immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 26.  Frankrijk: B. DE CONINCK, “Le droit commun de la rupture 
des négociations précontractuelles” in M. FONTAINE (ed.), Le processus de la formation du contrat: 
contribution comparatives et interdisciplinaires à l’harmonisation du droit européen, Brussel, Bruylant, 
 127 
precontractuele aansprakelijkheid op basis van artikel 1382 BW in het gedrang.528 Het 
afbreken van de onderhandelingen zal evenwel slechts in uitzonderlijke omstandigheden 
als foutief worden bestempeld. Zo mag men bijvoorbeeld de besprekingen stopzetten bij 
grote meningsverschillen of om een gelijkaardige overeenkomst met een derde te sluiten 
aan interessantere voorwaarden.529 
 
2. Vastgoedbemiddeling 
 
146. BIJSTAND – Eens een kandidaat-wederpartij gevonden, neemt ook de 
vastgoedmakelaar vaak actief deel aan de onderhandelingen tussen de verkoper en de 
mogelijke koper.530 Hierbij moet men wel rekening houden met het feit dat de 
makelaardij geen exacte wetenschap is, zodat de makelaar slechts aansprakelijk gesteld 
kan worden indien hij een manifeste fout zou hebben begaan.531  
 
147. OPSTELLEN VAN HET AANBOD - Doorgaans beperkt de opdracht van de makelaar zich 
er niet louter toe een kandidaat-wederpartij te zoeken, maar moet hij ook het aanbod 
opstellen. Begaat de makelaar hierbij een fout, dan kan hij zowel jegens de kandidaat-
koper als jegens de opdrachtgever aansprakelijk gesteld worden. Bovendien is de koop in 
principe gesloten van zodra er overeenstemming bestaat over het voorwerp en de prijs 
(artikel 1583 BW) en over de andere substantiële elementen. Dit betekent dat er later 
noch in de onderhandse akte, noch in de authentieke akte, van de bepalingen van het 
aanbod, zoals het werd opgesteld door de makelaar, afgeweken kan worden, behoudens 
onderling akkoord. Zo bevatten de meeste koopovereenkomsten een beding waarbij de 
verkoper zich exonereert voor de verborgen gebreken die hij niet kende op het moment 
van de verkoop. Neemt men dit beding echter niet op, dan geldt het gemeen recht waarbij 
de verkoper na de levering niet meer moet instaan voor de zichtbare gebreken, maar wel 
nog voor de verborgen gebreken (artikel 1642-1643 BW). 
 
Men moet zich er hier ook van bewust zijn dat de partij, die een aanbod formuleert, ook 
effectief gebonden is door dit aanbod.532 Er is evenwel slechts sprake van een aanbod 
wanneer er een vast en precies voorstel is waarin alle essentiële bestanddelen voor het 
sluiten van de overeenkomst aanwezig zijn, zodat de eenvoudige aanvaarding door de 
                                                                                                                                                 
2002, (17) 22-27. Nederland: HR 18 juni 1982, NJ 1983, 2297, nr. 723 ; HR 23 oktober 1987, NJ 1988, 
3611, nr. 1017; HR 14 juni 1996, NJ 1997, 2561, nr. 481. 
528 B. DE CONINCK, “Le droit commun de la rupture des négociations précontractuelles” in M. FONTAINE 
(ed.), Le processus de la formation du contrat: contribution comparatives et interdisciplinaires à 
l’harmonisation du droit européen, Brussel, Bruylant, 2002, (17) 27-30; G. SCHRANS, “De progressieve 
totstandkoming der contracten”, TPR 1984, (1) 8-9. 
529 Luik 20 oktober 1989, Pas. 1990, II, 80. 
530 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 327-329. Nederland: J.J. 
DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, 
Kluwer, 2002, 66-67. 
531 Analoog over de aansprakelijkheid van de advocaat: Rb. Brussel 4 december 1990, RW 1991-92, 823. 
532 P. VAN DE WIELE, Vente d’immeubles et agents immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 27-29. Zie 
genuanceerd L. CORNELIS, “Het aanbod bij het tot stand komen van overeenkomsten”, TBH 1983, (6) 28-36. 
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andere partij voldoende is om de overeenkomst tot stand te brengen.533 Het aanbod 
vereist aldus twee componenten: de wil om zich te verbinden wanneer de tegenpartij het 
aanbod aanvaardt én het vastleggen van de essentiële en substantiële elementen van de 
beoogde overeenkomst.534 Men is dus gebonden door het aanbod voor zover dit aanbod 
definitief is (de tegenpartij moet alleen maar aanvaarden om de overeenkomst tot stand te 
laten komen), voor zover dit aanbod ter kennis werd gebracht van zijn bestemmeling en 
voor zover het aanbod volledig is en het de prijs en het voorwerp van de overeenkomst 
bepaalt.535 Dit betekent echter niet dat de verkoper reeds een aanbod uitbrengt door een 
makelaar bijvoorbeeld een verkoopadvertentie te laten plaatsen of affiches te laten 
aanbrengen op het pand.536 Deze handelingen maken immers geen aanbod uit, maar 
slechts een uitnodiging tot onderhandelen. Verklaart een kandidaat-koper dat hij instemt 
met de voorwaarden van de advertentie, dan leidt dit er dus niet toe dat er een 
koopovereenkomst tot stand komt.537 
 
Wanneer een makelaar het pand van de opdrachtgever bijvoorbeeld opneemt in zijn 
catalogus of op zijn internetsite, is dit doorgaans geen aanbod, maar slechts een voorstel 
                                                 
533 Cass. 23 september 1969, Arr.Cass. 1970, 84; Pas. 1970, I, 73; RCJB 1971, 216, noot Y. SCHOENTJES-
MERCHIERS en RW 1969-70, 713; Brussel 28 april 1987, JLMB 1987, 868; Brussel 10 januari 1989, JLMB 
1989, 538; Gent 22 december 1998, TBBR 2002, 575, noot S. DEBUSSCHERE; Luik 19 december 2006, 
JLMB 2009, 349, noot B. KOHL en Rec.gén.enr.not. 2007, 234, noot F. GLANSDORFF; Rb. Doornik 28 
januari 1987, JLMB 1987, 887; L. CORNELIS, “La responsabilité précontractuelle, conséquence éventuelle 
du processus précontractuel”, TBBR 1990, (391) 393; A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de 
totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, 
Intersentia, 2000, 108-115; R. DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk 
recht, III, Verbintenissen, bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 54-55; D. 
FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1198; W. 
WILMS, “Het recht op informatie in het verbintenissenrecht, een grondslagenonderzoek”, RW 1980-81, 
(489) 495-497. 
534 Rb. Hasselt 8 september 2008, nr. 05/1784/A, onuitg.; L. CORNELIS, “La responsabilité précontractuelle, 
conséquence éventuelle du processus précontractuel”, TBBR 1990, (391) 394; E. DIRIX, “Gentlemen’s 
agreements en andere afspraken met onzekere rechtsgevolgen”, RW 1985-86, (2119) 2137-2138; P. 
JADOUL, “La négociation immobilière” in B. DUBUISSON en P. WERY (eds.), La mise en vente d’un 
immeuble: Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (47) 58-60. 
535 Cass. 23 september 1969, Pas. 1970, I, 73; Luik 3 oktober 1986, Rev.not.b. 1989, 541; C. DELFORGE, 
“La formation des contrats sous un angle dynamique. Réflexions comparatives” in M. FONTAINE (ed.), Le 
processus de la formation du contrat: contributioncontributions comparatives et interdisciplinaires à 
l’harmonisation du droit européen, Brussel, Bruylant, 2002, (139) 154-158; G. SCHRANS, “De progressieve 
totstandkoming der contracten”, TPR 1984, (1) 5; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. 
WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, 
Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 100. 
536 Nederland: HR 10 april 1981, NJ 1981, 1787, nr. 532 (niet alleen de prijs en eventuele verdere 
voorwaarden van de koop, maar ook de persoon van de gegadigde kunnen van belang zijn); J.J. 
DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, 
Kluwer, 2002, 63. 
Het onderscheid tussen publiciteit en een aanbod is in de praktijk evenwel niet altijd makkelijk te maken: 
A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 125; ; R. TIMMERMANS, “De verkoop 
van onroerend goed met tussenkomst van een vastgoedmakelaar: hoe gericht is het aanbod?”, TVV 2006, 
afl. 4, (793) 796. 
537 Nederland: Amsterdam 19 januari 1989, NJ 1990, 1048, nr. 260; Rb. Zwolle 21 juli 1987, KG 1987, 
363. 
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om te contracteren.538 Hij maakt immers slechts vrijblijvend bekend dat een pand te koop 
gesteld wordt. Ook het publiek te koop stellen van het goed is in beginsel slechts een 
uitnodiging om in onderhandelingen te treden.539 Die onderhandelingen zijn slechts een 
aanloop tot het aanbod. Hier kunnen zowel opdrachtgever als kandidaat-wederpartij zich 
zonder meer terugtrekken uit de onderhandelingen. 
Analoog kan een advertentie tot verkoop van een onroerend goed, waarin de oppervlakte 
van het terrein wordt omschreven als “de plus ou moins 50 ares”, niet gelden als aanbod, 
aangezien het voorwerp van de koop niet bepaald is.540 
Ook een huurovereenkomst die slechts ondertekend wordt door de kandidaat-huurder, 
maar niet door de verhuurder noch door de makelaar die daartoe geen mandaat had, kan 
per analogie slechts ontstaan op het ogenblik dat de kandidaat kennis heeft gekregen van 
de toestemming van de verhuurder.541 
 
Bevat het aanbod geen beperking in tijd, dan kan het in beginsel te allen tijde ingetrokken 
worden.542 Het aanbod moet evenwel gedurende een redelijke termijn blijven gelden.543 
Werd er wel een termijn bepaald, dan is onduidelijk wat de sanctie is wanneer de 
aanbieder zijn aanbod toch intrekt, maar de wederpartij er niettemin op ingaat. Een deel 
van de rechtspraak meent dat de koop dan alsnog tot stand komt.544 
 
148. OPSTELLEN VAN DE ONDERHANDSE AKTE – De tussenkomst van de makelaar kan nog 
verder gaan dan het opstellen van het aanbod: hij kan ook belast worden met het opstellen 
van de onderhandse akte.545 Opnieuw moet de makelaar hier beducht zijn voor zijn 
                                                 
538 Antwerpen 13 mei 2008, NjW 2008, 885, noot R. STEENNOT; Rb. Leuven 25 mei 2004, T.App. 2005, afl. 
1, 38; Rb. Brugge 29 juni 2005, T.App. 2006, afl. 2, 26; Rb. Brussel 21 maart 2008, nr. 2005/12.915/A, 
onuitg.; Rb. Brussel 6 mei 2008, nr. 06/1.328/A, onuitg.; KG Rb. Brussel 23 februari 2004, T.Not. 2004, 
345. Duitsland: H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich 
Schmidt Verlag, 2003, 45. 
Voor een geval waar er wel een bindend aanbod was: Brussel 3 oktober 2007, nr. 2004/AR/383, onuitg.; 
Gent 7 oktober 2009, nr. 2006/AR/1690, onuitg.; Rb. Tongeren 26 juni 2009, nr. 09/1506, onuitg.; Kh. 
Tongeren 20 april 2010, nr. A/09/2089, onuitg. Zie ook S. STIJNS, B. TILLEMAN, W. GOOSSENS, B. KOHL, 
E. SWAENEPOEL en K. WILLEMS, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: koop en 
aanneming 1999-2006”, TPR 2008, (1411) 1450-1451. 
539 Rb. Hasselt 8 januari 2001, AJT 2001-02, 432. 
540 Brussel 31 augustus 2010, nr. 2008/AR/1118, onuitg. 
541 Vred. Haacht 20 april 2005, T.Huur 2005, 219. 
542 C. DELFORGE, “La formation des contrats sous un angle dynamique. Réflexions comparatives” in M. 
FONTAINE (ed.), Le processus de la formation du contrat: contribution comparatives et interdisciplinaires à 
l’harmonisation du droit européen, Brussel, Bruylant, 2002, (139) 159-166. Frankrijk: Cass. fr. 20 mei 
2009, n° 08-13.230; S. PIEDELIEVRE, “Droit de l’immeuble”, La semaine juridique 2010, 1001. 
543 Bergen 10 december 1985, TBH 1986, 670, noot C. PARMENTIER. 
544 Cass. fr. 17 december 1958, D. 1959, J. 33. 
545 Bijvoorbeeld Brussel 14 maart 1978, Rev.not.b. 1978, 430; Brussel 19 september 1979, Res Jur.Imm. 
1980, 69; Luik 1 februari 1996, JLMB 1996, 1112; Brussel 7 oktober 2008, nr. 2006/AR/3069, onuitg.; L. 
COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 331-333; B. DUBUISSON en P. 
WERY, “La conclusion du contrat de vente par l’entremise d’un agent immobilier” in B. DUBUISSON en P. 
WERY (eds.), La mise en vente d’un immeuble. Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, 
Brussel, Larcier, 2005, (11) 38; B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents immobiliers” 
in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 317 ; M. WAHL, “Le 
courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des 
courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 90-91. 
In Frankrijk is de makelaar opgenomen in de uitzonderingen van art. 59 van de wet n° 90-1259 van 31 
december 1990 (Loi portant réforme de certaines professions judiciaires et juridiques), zodat het hem nog 
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aansprakelijkheid: als professioneel is hij verantwoordelijk, zowel in het belang van de 
koper als van de verkoper, voor de juridische draagwijdte van de onderhandse akte.546  
 
Een vastgoedmakelaar, die instond voor de redactie van de onderhandse 
koopovereenkomst, had geen opschortende voorwaarde met betrekking tot de betaling 
van een voorschot binnen een vaste termijn opgenomen. De niet-vervulling van die 
voorwaarde zou tot gevolg hebben gehad dat de overeenkomst niet tot stand zou zijn 
gekomen, maar nu moest de verkoper, gelet op de insolvabiliteit van de koper, de 
ontbinding van de koop vragen. De makelaar werd hiervoor aansprakelijk gesteld en de 
door deze fout veroorzaakte schade bestond uit de kosten voor de procedure van 
nietigverklaring en de daarmee samenhangende vertraging bij de herverkoop van het 
onroerend goed.547 
 
Een andere vastgoedmakelaar nam in de onderhandse overeenkomst evenmin een 
uitdrukkelijke opschortende voorwaarde op, ditmaal over het opheffen van hypotheek. 
Hij nam wel de vermelding op dat de verkoop werd gesloten ‘voor vrij en onbelast’. De 
rechtbank oordeelde dat, hoewel er in werkelijkheid wel nog een hypotheek op het pand 
gevestigd was, die handelswijze op zich geen professionele fout uitmaakt, aangezien het 
beding ‘voor vrij en onbelast’ in feite duidelijk aangeeft dat er bij het sluiten van de 
overeenkomst een hypotheek op het verkochte goed rust en dat die gezuiverd moet zijn 
bij het verlijden van de authentieke akte.548 De makelaar beging in casu echter wel een 
professionele fout door geen verder onderzoek te doen naar de hypothecaire toestand van 
het goed. De hypothecaire last was immers dermate groot dat zij op het moment van de 
dagstelling van de authentieke akte groter was dan de voorziene verkoopprijs. 
 
Verder meende een koper dat de makelaar in strijd had gehandeld met artikel 36 
Bodemsaneringsdecreet doordat hij de inhoud van het bodemattest niet in de onderhandse 
verkoopovereenkomst had opgenomen. De makelaar had echter in die overeenkomst wel 
een opschortende voorwaarde opgenomen waarin gesteld werd dat nog geen bodemattest 
werd aangevraagd dan wel het resultaat van het onderzoek nog niet bekomen werd. Het 
hof van beroep te Antwerpen oordeelde dat de makelaar geen beroepsfout had begaan, 
aangezien de koper door de opschortende voorwaarde moest weten dat er geen garantie 
over de bodemgesteldheid gegeven kon worden en er dus, zolang er geen gunstig attest 
was afgeleverd, geen koop was.549 Op die manier is de koper voldoende beschermd. 
 
Alvorens in de onderhandse overeenkomst het kadastraal inkomen met de vermelding 
“klein beschrijf” in te vullen of door de opdrachtgever te laten invullen, dient een 
vastgoedmakelaar na te gaan of dit met de werkelijkheid overeenstemt. Hiertoe dient hij 
de nodige stukken op te vragen. Wanneer hij dit nalaat en later blijkt dat klein beschrijf 
niet mogelijk is, begaat hij een contractuele fout ten opzichte van zijn opdrachtgever en 
                                                                                                                                                 
steeds toegelaten is om de akten op te stellen. Zie J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent immobilier: vente, 
achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 321-322. 
546 Cass. 9 november 2001, Res Jur.Imm. 2002, 90 (Een professioneel begaat mogelijk een fout omdat hij 
niet gedacht heeft aan kantonnement of depot van het voorschot in het voordeel van de koper, maar de fout 
werd niet ingeroepen door de kopers en kan dus niet ambtshalve worden ingeroepen door de rechter zonder 
schending van de rechten van verdediging.); Luik 6 februari 2001, JT 2002, 613 en JLMB 2001, 1690 (een 
professionele koper of een koper bijgestaan door een professioneel dient te weten dat een kredietinstelling 
een hypothecair krediet verleent op basis van een compromis dat het onroerend goed aanduidt dat de 
hypotheek zal waarborgen); F. BUYSSENS, Overdracht van eigendom en risico en leveringsplicht bij 
verkoop van een onroerend goed, Antwerpen, Kluwer, 2001, 63-65; L. COLLON, Le statut juridique de 
l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 329-331. Frankrijk: Cass. fr. 17 januari 1995, 92-21.193. 
547 Rb. Namen 24 oktober 2008, T.App. 2009, 36. 
548 Rb. Gent 29 juni 2004, TGR 2004, 273. 
549 Antwerpen 22 mei 2000, T.App. 2000, afl. 4, 40. 
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een buitencontractuele fout ten opzichte van de derde-medecontractanten van zijn 
opdrachtgever.550  
 
Een vastgoedmakelaar kreeg vertegenwoordigingsbevoegdheid om in naam en voor 
rekening van de opdrachtgever een huurovereenkomst te sluiten en een tegensprekelijke 
plaatsbeschrijving op te stellen bij het begin van de huur. De huurder weigerde deze te 
ondertekenen, waarop de makelaar hem een aanmaning stuurde. Daarna ondernam de 
makelaar niets meer om de huurder tot ondertekenen te dwingen. Dit leidde er echter niet 
toe dat de makelaar aansprakelijk gesteld werd, vermits er geen schade voorlag. In casu 
had de makelaar, door de plaatsbeschrijving te ondertekenen, weliswaar erkend dat er 
gebreken aan het verhuurde goed waren. Hierop schortte de huurder de betaling van een 
deel van de huur op. Het hof van beroep te Antwerpen stelde evenwel dat, indien de 
opdrachtgever van oordeel was dat de makelaar ten onrechte die gebreken had erkend, hij 
diende te bewijzen dat deze gebreken niet aanwezig waren.551 Nu hij niet bewijst dat de 
beweerde gebreken niet aanwezig waren, lijdt hij geen schade door het optreden van de 
makelaar. 
 
De makelaar doet er dus goed aan om hier voorzichtig te werk te gaan. Zo zou hij de 
onderhandse koopakte kunnen toesturen aan de notaris van de koper en de verkoper met 
de vraag eventuele opmerkingen te formuleren. Aldus zou de eventuele fout van de 
makelaar opgeslorpt kunnen worden door die van de notaris, indien die laatste een 
vooraanstaande rol speelt.552 
 
149. ONTVANGEN VAN DE HUURWAARBORG – De makelaar die optreedt inzake 
verhuurbemiddeling zal vaak de huurwaarborg van de huurders ontvangen. Meestal 
wordt in de huurovereenkomst bepaald dat deze som gestort moet worden op een 
geïndividualiseerde rekening. De makelaar heeft in beginsel dan ook de plicht de 
huurwaarborg door te storten.553 Doet hij dit niet, dan moet hij de som minstens op zijn 
derdenrekening plaatsen zodat de waarborg bij eventuele problemen onttrokken kan 
worden aan de schuldeisers van het makelaarskantoor.554 
 
3. Verzekeringsbemiddeling 
 
150. BEHEER VAN DE VERZEKERINGSPOLIS – De verzekeringsmakelaar moet zijn 
opdrachtgever bijstaan in de aanloop naar het sluiten van een gewenste 
verzekeringsovereenkomst. Zelfs na het sluiten van de beoogde 
                                                 
550 Rb. Leuven 9 maart 2006, T.App. 2006, afl. 3, 54. 
551 Antwerpen 5 februari 2001, T.Huur 2002, afl. 2, 100. 
552 B. LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 71. 
553 Bijvoorbeeld Vred. Geel 9 februari 2010, 09A342, onuitg.; Uitvoerende Kamer 2 september 2005, 
EB0337 (sanctie: berisping). 
554 Zo werd een makelaar door de Uitvoerende Kamer van het BIV veroordeeld omdat hij de huurwaarborg 
niet op zijn derdenrekening had geplaatst: Uitvoerende Kamer 23 oktober 2006, EB0404 (sanctie: 2 
maanden schorsing); Uitvoerende Kamer 28 september 2007, EB0450 (sanctie: schrapping); Uitvoerende 
Kamer 28 september 2007, EB0451 (sanctie: schrapping); Uitvoerende Kamer 17 oktober 2008, EB0658; 
Chambre Exécutive 24 februari 2009, DD362; Uitvoerende Kamer 14 mei 2009, EB0709 (sanctie: 
berisping); Uitvoerende Kamer 29 mei 2009, EB0717 (sanctie: schorsing gedurende een maand). 
Uitvoerende Kamer 30 oktober 2009, EB0735.  
Analoog voor het voorschot dat de makelaar eventueel in naam en voor rekening van zijn opdrachtgever 
van de kopers ontvangt: Chambre Exécutive 1 september 2009, DD411. 
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verzekeringsovereenkomst kunnen er nog plichten op de makelaar rusten.555 Geregeld 
wordt een verzekeringsmakelaar immers belast met de bijkomende opdracht om de 
verzekeringspolis, afgesloten door zijn tussenkomst, verder te beheren.556  
 
Zo zou hij zijn opdrachtgever er attent op moeten maken dat er een probleem van 
verjaring dreigt.557 Hij begaat ook een beroepsfout wanneer hij bij het verstrijken van een 
bepaalde dekking geen verlenging vraagt bij dezelfde verzekeraar, geen nieuwe dekking 
vraagt bij een andere verzekeraar of de verzekeringnemer niet schriftelijk verwittigt.558 
 
Hij kan eveneens aansprakelijk gesteld worden wanneer hij een vrouw de premies van de 
door haar ex-echtgenoot gesloten levensverzekering verder laat betalen, terwijl die 
echtgenoot een voorschot op de polis had ontvangen, wat de afkoopwaarde ervan 
gevoelig had verminderd. In casu vroeg men zich af of de makelaar aansprakelijk was 
omdat hij een feitelijk gescheiden vrouw niet had aangeraden geen premie meer te 
betalen voor een levensverzekering waarvan de afkoopwaarde door haar man was 
beleend. In eerste aanleg werd de makelaar aansprakelijk gesteld,559 maar dit werd 
hervormd in graad van beroep.560 
 
Een makelaar is aansprakelijk wanneer hij de aangifte van een schadegeval, die hij tijdig 
van de verzekeringnemer heeft ontvangen, te laat doorgeeft aan de verzekeraar.561  
Wanneer de verzekerde niet akkoord gaat met de vergoeding voorgesteld door de 
verzekeringsmaatschappij en hij bij zijn tussenpersoon aandringt op verdere stappen, dan 
moet de makelaar hem grondig adviseren over de afwikkeling van het schadegeval.562 Zo 
moet de verzekeringsmakelaar, die als lasthebber van de verzekerde het 
betekeningsexploot van een gerechtelijke beslissing ontvangt, dit tijdig overmaken aan de 
verzekeraar.563 
De makelaar is ook aansprakelijk wanneer hij zijn opdrachtgever verkeerd inlicht over 
wat hij moet doen om zich burgerlijke partij te stellen voor een strafrechtbank, waardoor 
dit niet gebeurt en de opdrachtgever de kans verliest om gelijk te krijgen van een 
burgerlijke rechtbank.564  
 
                                                 
555 J ANDRE-DUMONT, “De verzekeringsbemiddeling” in J. VAN DE RYCK (ed.), Kluwer’s 
Verzekeringshandboek, Deurne, Kluwer, 2000, (1) 94-95. Duitsland: OLG Karlsruhe 1 oktober 1987, 3 Ss 
73/87 (de verzekeringsmakelaar zegt de polis op in naam en voor rekening van de verzekeringnemer); OLG 
Düsseldorf 18 september 1990, 20 U 4/90; OLG Stuttgart 28 december 1990, 2 U 121/90; F. BAUMANN, 
Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, Versicherungswirtschaft, 1998, 95-113. 
556 J.-L. FAGNART, “Les intermédiaires d’assurances”, RGAR 1972, nr. 8915, 6; P.A. FORIERS, “Le droit 
commun des intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” in B. GLANSDORFF (ed.), 
Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 108-109. 
557 Rb. Brussel 23 september 1985, T.Verz. 1987, 518. 
558 Gent 6 september 2000, T.Verz. 2001, 130. Analoog: Luik 30 juni 2006, JLMB 2007, 346; Luik 30 
november 2006, RRD 2006, 517 (een makelaar bracht zijn opdrachtgever, een tandarts, niet op de hoogte 
dat zijn beroepsaansprakelijkheidsverzekering opgezegd was); Rb. Neufchâteau 21 december 2005, VAV 
2006, 562 (de makelaar had aan zijn opdrachtgever voorgesteld om de polis op te zeggen, zonder evenwel 
na te gaan of hij voor hetzelfde risico wel een andere verzekeringsovereenkomst had gesloten). Duitsland: 
BGH 10 mei 2000, IV ZR 297/98. 
559 Rb. Antwerpen 15 maart 1973, De Verz. 1974, 447, noot H.B. 
560 Antwerpen 28 mei 1975, De Verz. 1976, 529, noot H.B. 
561 Luik 19 januari 1982, RGAR 1984, nr. 10834, noot J. LEGRAND en F. ERNAULT; Kh. Leuven 7 oktober 
1986, T.Verz. 1987, 523, noot J.R. 
562 Rb. Ieper 19 april 1993, DCCR 1994, 554, noot C. VAN SCHOUBROECK. 
563 Brussel 10 oktober 2007, RGAR 2008, nr. 14433. 
564 Brussel 6 september 1966, RGAR 1966, nr. 7749, noot J. SCORIELS en TBH 1966, 236. 
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Zo was er duidelijk gestipuleerd dat alle verplichtingen van de verzekerde moesten 
worden vervuld jegens elk van de medeverzekeraars, die geacht werden individueel voor 
het hun toegerekende aandeel  het contract te zijn aangegaan, zodat elke hoofdelijkheid 
tussen de medeverzekeraars was uitgesloten. De verzekeringsmakelaar begaat dan een 
fout wanneer hij een kennisgeving slechts aan één van de medeverzekeraars richt.565  
Doet de verzekerde evenwel mededelingen aan de makelaar terwijl duidelijk 
overeengekomen was dat die dienden te gebeuren aan de zetel van de 
verzekeringsmaatschappij en vermeldt hij niet uitdrukkelijk dat de makelaar die moet 
doorzenden naar de maatschappij, dan heeft hij geen verhaal tegen de makelaar die die 
mededelingen niet doorstuurde.566  
Een verzekeringsmakelaar is evenmin gehouden een adreswijziging van zijn 
opdrachtgever, waarvan hij toevallig kennis nam, in het kader van een brandverzekering 
mee te delen aan de verzekeraar.567 De overbrenging van het risico moet in beginsel 
immers gemeld worden door de verzekeringnemer. 
 
Een verzekeringsmakelaar is er tot slot evenmin toe gehouden na te gaan of het 
verzekerde bedrag nog wel volstaat.568 
 
In het bijzonder kan een verzekeringsmakelaar ook door zijn opdrachtgever belast 
worden met de taak om de vereiste aangiftes in naam van de verzekerde te doen.569 In dat 
geval zal de makelaar aansprakelijk zijn voor laattijdige aangiftes. Doet de opdrachtgever 
zelf aangifte van een schadegeval, maar is die aangifte onvolledig, dan moet de 
verzekeringsmakelaar hem om bijkomende inlichtingen verzoeken. Doet hij dit niet en 
wordt de opdrachtgever door de onvolledige of laattijdige aangifte vervallen verklaard 
van zijn recht op vergoeding, dan kan de makelaar eveneens aansprakelijk gesteld 
worden.570 
 
De makelaar beging bijvoorbeeld een fout door, nadat zijn opdrachtgever hem op de 
hoogte had gebracht van de diefstal van zijn wagen en hem had gezegd “dat hij op zijn 
goede zorgen rekende”, laattijdig aangifte te doen zodat de verzekeringsmaatschappij 
weigerde tussen te komen.571 Ook wanneer hij pas op 31 augustus 1994 aangifte doet van 
een schadegeval dat dateert van 19 mei 1994, begaat hij een fout.572 
 
Meldt de verzekeringsmakelaar bij een schadeaangifte onterecht aan de 
verzekeringnemer dat de schade niet gedekt is, dan schiet hij tekort aan zijn plicht tot het 
leveren van correcte informatie.573 
 
                                                 
565 Luik 29 juni 1970, De Verz. 1972, 875. 
566 Rb. Namen 22 januari 1973, De Verz. 1973, 1105 en JL 1972-72, 203. Analoog: Bergen 20 december 
1978, RGAR 1981, nr. 10397; Vred. Namen 1 oktober 1971, JL 1971-72, 144. 
567 Rb. Brugge 21 maart 1990, T.Verz. 1990, 784. 
568 Bergen 22 november 1988, T.Verz. 1989, 758, noot D. DHAENENS. 
569 Antwerpen 4 oktober 1989, T.Verz. 1990, 276, noot E. DENOEL (in casu had de makelaar evenwel geen 
mandaat gekregen, zodat de aangifte van de verzekeringnemer aan die makelaar niet tegenstelbaar is aan de 
verzekeraar); Gent 24 april 2003, T.Verz. 2004, 873, noot P. ALLARY; Rb. Rb. Tongeren 2 oktober 2007, 
FJF 2009, 833; RW 2009-10, 246 en TBBR 2008, 579; Kh. Leuven 7 oktober 1986, T.Verz. 1987, 523, noot 
J.R. Duitsland: BGH 16 juli 2009, III ZR 21/09. Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation 
d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 594. 
570 Luik 19 januari 1982, RGAR 1984, nr. 10834, noot J. LEGRAND en F. ERNAULT. 
571 Brussel 9 december 1968, RGAR 1970, nr. 8452. 
572 Gent 24 april 2003, T. Verz. 2004, 873, noot P. ALLARY. 
573 Bergen 22 mei 1997, TBH 1997, 725, (weergave). 
 134 
Daarnaast kan hij van de verzekeraar de taak krijgen om de premies, die de 
verzekeringnemer verschuldigd is aan de verzekeraar op basis van de verzekeringspolis, 
te innen.574 Zijn recht op courtage wordt bijvoorbeeld uitgesteld tot het moment van 
innen van die bedragen (infra randnr. 335). In beginsel behoort het innen van de premies 
niet tot de taken van de verzekeringsmakelaar, maar in de praktijk kreeg de makelaar zo 
vaak die opdracht, dat men er van uitging dat dit tot de vaste beroepsgebruiken van de 
verzekeringsmakelaars was gaan behoren.575 De verzekeringsbemiddelingswet van 2006 
omschrijft de taak van de verzekeringsmakelaar nu echter op meer beperkende wijze. De 
wet vermeldt als taak nog louter het met elkaar in contact brengen van verzekeringnemer 
en verzekeraar en niet langer het beheer en de uitvoering van de 
verzekeringsovereenkomst.576 Bovendien mogen verzekeringsmakelaars die hun 
bemiddelingsactiviteit combineren met een bank- of beleggingsactiviteit geen premies 
meer innen, aangezien ze strikt giraal moeten werken en dus geen contacten of effecten 
mogen ontvangen of bijhouden.577 
Krijgt de verzekeringsmakelaar de bevoegdheid om de premies te innen, dan moet hij de 
verzekeraar tijdig op de hoogte brengen van ontbrekende betalingen.578 Bovendien betaalt 
de schuldenaar de premie dan bevrijdend in handen van de makelaar.579 Dergelijke 
betaling is echter niet bevrijdend wanneer de makelaar geen kwijting geeft uitgaande van 
de verzekeraar, maar van zichzelf.580 Uiteraard kan de opdrachtgever de makelaar die 
bevoegdheid nog altijd ontnemen.581  
 
                                                 
574 Brussel 21 februari 1985, De Verz. 1986, 103; Kh. Brussel 27 mei 1982, De Verz. 1986, 99; Kh. Kortrijk 
5 februari 2007, nr. 3829/05; J ANDRE-DUMONT, “De verzekeringsbemiddeling” in J. VAN DE RYCK (ed.), 
Kluwer’s Verzekeringshandboek, Deurne, Kluwer, 1998, (1) 86-88; R. CARTON DE TOURNAI en P. VAN 
DER MEERSCH, “Droits et obligations des courtiers et agents d’assurances: aperçu législatif, doctrinal et 
jurisprudentiel”, De Verz. 1968, (249) 268-272; H. COUSY, “Les intermédiaires d’assurance” in B. 
GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990,  (205) 227-
229; J.-L. FAGNART, “Les intermédiaires d’assurances”, RGAR 1972, nr. 8915, 6 v°-7 r°; P. LALOUX, “Les 
intermédiaires de l’assurance”, RGAR 1938, nr. 2648, 4 r°; P. LIBERT, Droit et technique des assurances, 
Brussel, Bruylant, 1986, 76; J. PIROUX, Les producteurs d’assurances terrestres, Brussel, OAB, 1975, 201-
220; RPDB, v° Assurances terrestres, nr. 485-490. Duitsland: F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung 
durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, Versicherungswirtschaft, 1998, 98. Frankrijk: Lyon 3 februari 
2000, n° 1998/02932; Parijs 21 maart 2006, n° 05/04242. 
575 E. HENUSSE, “Les courtiers d’assurances. Quelques règles et principes d’après la doctrine et la 
jurisprudence”, De Verz. 1936, (547) 548-549; R. VANDEPUTTE, Inleiding tot het verzekeringsrecht in 
Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1983, 215.  
576 Art. 4, 6° Wet 22 februari 2006 tot wijziging van de wet van 25 juni 1992 op de 
landverzekeringsovereenkomst en van de wet van 27 maart 1995 betreffende de verzekeringsbemiddeling 
en de distributie van verzekeringen, BS 15 maart 2006. Zie ook M. EYSKENS, Makelaar en agent in de 
bank-, beleggings- en verzekeringssector, Brugge, die Keure, 2010, 327-328. 
577 M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- en verzekeringssector, Brugge, die Keure, 
2010, 492-493 en 551; B. TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van 
rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 604. 
578 Kh. Sint-Niklaas 15 februari 1949, RW 1948-1949, 1048. 
579 Brussel 19 mei 1961, Pas. 1962, II, 234; Rb. Brussel 10 februari 1950, De Verz. 1950, 391; A. 
CAUWENBERGH, “De tussenpersonen in de verzekering” in R. DERINE (ed.), Het onroerend goed in de 
praktijk, Antwerpen, Kluwer, losbl., V.1.2-2. 
580 Rb. Aarlen 12 augustus 1939, De Verz. 1939, 990; Kh. Luik 25 februari 1958, De Verz. 1958, 283. 
581 J. PIROUX, Les producteurs d’assurances terrestres, Brussel, OAB, 1975, nr. 202. 
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De verzekeringsmakelaar kan omgekeerd ook belast worden met het voorschieten van de 
premie in naam en voor rekening van de opdrachtgever-verzekeringnemer, maar die 
werkwijze komt in de praktijk weinig voor.582 
 
Verzekeringsmakelaars leveren tot slot geregeld groene kaarten af aan de 
verzekeringnemers zonder hiertoe gemachtigd te zijn. Door de verzekeringnemer aldus in 
de waan te brengen geldig verzekerd te zijn, begaat hij een fout die aansprakelijkheid 
meebrengt, niet alleen ten aanzien van zijn opdrachtgever, maar ook jegens de derde-
benadeelde.583 In sommige gevallen zal de verzekeraar echter alsnog dekking moeten 
verlenen (infra randnr. 156). 
 
4. Reisbemiddeling 
 
151. INFORMATIEPLICHT OVER AFGESLOTEN REISCONTRACT – De Reisbemiddelingswet 
legt een aantal verplichtingen aan de reisbemiddelaar op bij de uitvoering van zijn 
opdracht. Zo moet de reisbemiddelaar aan zijn opdrachtgever voor aanvang van de reis, 
en ten laatste zeven kalenderdagen voor de vertrekdatum, onder meer volgende 
inlichtingen verstrekken: de dienstregelingen, tussenstops en aansluitingen, de 
contactgegevens van de plaatselijke vertegenwoordiger van de reisorganisator.584  
 
B. Grenzen van zijn opdracht respecteren 
 
1. Makelaar treedt op binnen de perken van zijn mandaat 
 
152. RECHTSTREEKSE TOEREKENING AAN DE OPDRACHTGEVER – Uiteraard moet de 
makelaar de grenzen van zijn vertegenwoordigingsmacht respecteren.585 Hij mag 
bijvoorbeeld zonder de toestemming van zijn opdrachtgever de voorwaarden, waarborgen 
en bepalingen van voorbehoud, die overeengekomen werden tussen zijn opdrachtgever en 
de medecontractant van die laatste niet beperken of opschorten, noch die medecontractant 
vrijstellen van de naleving van zijn verbintenissen.586  
 
Een makelaar is aansprakelijk wanneer hij zich voordoet als gemandateerde van de 
opdrachtgever, terwijl hij in werkelijkheid slechts een koper mocht zoeken, maar niet de 
koop in naam en voor rekening van de opdrachtgever mocht sluiten.587 Evenmin mag een 
                                                 
582 Gent 6 december 2001, DAOR 2002, 428; R. VANDEPUTTE, Inleiding tot het verzekeringsrecht in 
Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1983, 212. 
583 Rb. Luik 4 maart 1976, RGAR 1976, nr. 9683 en JL 1975-76, 246. 
584 Art. 7, 2° reisbemiddelingswet; O. DUGARDYN, La responsabilité des intermédiaires et organisateurs de 
voyages, Kluwer, Waterloo, 2010, 38-40. 
585 P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 144-148. Zie bijvoorbeeld Luik 2 juni 2003, TBH 2004, 66: 
de loutere vermelding “verkoopsmandaat” betekent bijvoorbeeld niet dat de makelaar de bevoegdheid 
kreeg om de verkoop in naam en voor rekening van zijn opdrachtgevers te sluiten. 
586 Art. 63 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006). 
587 Brussel 23 oktober 2003, Rev.not.b. 2004, 260. 
 136 
vastgoedmakelaar die vertegenwoordigingsbevoegdheid van zijn opdrachtgever kreeg, 
zijn bevoegdheid zo interpreteren dat hij vrij is om onder de door de opdrachtgever 
opgegeven vraagprijs te gaan.588  
 
Handelt de makelaar als lasthebber binnen de perken van zijn mandaat, dan worden zijn 
handelingen (ook zijn fouten)589 rechtstreeks toegerekend aan de opdrachtgever en is die 
laatste gebonden ten aanzien van de derde.590 De makelaar is in beginsel niet persoonlijk 
verbonden ten aanzien van de derde-medecontractant.591  
 
Zo hadden makelaar en opdrachtgever onderling afgesproken valse verklaringen over de 
bonus-malusgraad van de opdrachtgever af te leggen tegenover de verzekeraar. Het hof 
besloot dat deze contractuele fout van de makelaar moet toegerekend worden aan de 
opdrachtgever en dat die laatste de gevolgen van die fout moet ondergaan.592  
 
                                                 
588 Rb. Dendermonde 19 september 2002, T.App. 2004, afl. 2, 23. 
589 Cass. 24 januari 1974, Pas. 1974, I, 553, noot W.G.; Luik 11 maart 1980, JL 1981, 9; Luik 25 maart 
1980, Pas. 1980, II, 71; Antwerpen 10 februari 1997, TAVW 1997, 190; Gent 29 januari 2004, TBBR 2006, 
486 (de makelaar neemt wetens deel aan het verzwijgen van informatie jegens de verzekeraar, maar hij 
treedt hierbij op als lasthebber en dus verbindt die fout enkel de verzekeringnemer-lastgever); Gent 16 
september 2004, RW 2006-07, 371 (over lasthebber in het algemeen); Pol. Antwerpen 25 juni 2007, VAV 
2007, 339 (de eventuele fout van de verzekeringsmakelaar-lasthebber moet aan de verzekeraar-lastgever 
toegerekend worden); C. PAULUS en R. BOES, Lastgeving, Gent, Story-Scientia, 1978, 94; B. TILLEMAN, E. 
DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: 
tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 687; J .-F. VAN DROOGHENBROECK en D. SCHUERMANS, 
“Le devoir de conseil et d’information de l’intermédiaire” in B. DUBUISSON en P. JADOUL, La 
responsabilité civile liée à l’information et au conseil, Brussel, FUSL, 2000, (17) 48. Nederland: 
ASSER/CLAUSING/WANSINK (2007), 62, nr. 54. 
590 Cass. 27 april 1979, Pas. 1979, I, 1017 en JT 1980, 372; Cass. 23 september 1982, Pas. 1983, I, 118 en 
JT 1983, 64; Cass. 6 september 1984, Pas. 1985, I, 25; Bergen 24 maart 1987, JT 1987, 522; D. DEVOS, 
“Les contrats. Chronique de jurisprudence (1980-1987)”, JT 1993, (77) 87; S. HEREMANS, “Le mandat” in 
Y. MERCHIERS, M. VANDERMERSCH en S. MICHAUX (eds.), Les contrats spéciaux: chronique de 
jurisprudence 1996-2000, Brussel, Larcier, 2002, (161) 183; C. PAULUS en R. BOES, Lastgeving, Gent, 
Story-Scientia, 1978, 131-132; C. PAULUS en R. BOES, “De recente cassatierechtspraak in verband met 
lastgeving” in X, Liber amicorum Frédéric Dumon, Antwerpen, Kluwer, 1983, (199) 208; RPDB, v° 
mandat, 789, nr. 783; I. SAMOY, Middellijke vertegenwoordiging: vertegenwoordiging herbekeken vanuit 
het optreden in eigen naam voor andermans rekening, Antwerpen, Intersentia, 2005, 77-78; G. 
SCHOORENS, “De professionele aansprakelijkheid van de verzekeringstussenpersoon”, RW 1998-99, (313) 
316; L. SIMONT en J. DE GAVRE, “Examen de jurisprudence (1969-1975)”, RCJB 1977, (243) 394-395; L. 
SIMONT, J. DE GAVRE en P.A. FORIERS, “Examen de jurisprudence (1976-1980). Les contrats spéciaux”, 
RCJB 1986, (317) 406-410; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 171 en 187; B. 
TILLEMAN, “Lastgeving (in de recente rechtspraak)” in J. HERBOTS en A. VERBEKE (eds.), Themis 
bijzondere overeenkomsten, Brugge, die Keure, 2002, (73) 81. Nederland: Art. 3:66 BW; J.J. DAMMINGH, 
Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 
162. 
De vraag of de lasthebber al dan niet binnen de perken van zijn mandaat handelt, raakt de openbare orde 
niet: Cass. 17 februari 1995, RW 1995-96, 237. 
591 Antwerpen 7 april 1998, AJT 1998-99, 736, noot B. CLAESSENS; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, 
Story-Scientia, 1997, 185 ; B. TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van 
rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 692-693. 
592 Bergen 28 december 1995, RGAR 1998, nr. 13023. 
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Analoog kunnen de polisvoorwaarden uit de overeenkomst, ondertekend door de 
verzekeringsmakelaar-lasthebber, tegengeworpen worden aan de opdrachtgever, ook al 
had de makelaar die voorwaarden niet meegedeeld aan de opdrachtgever.593 
 
153. INSTRUCTIES VAN OPDRACHTGEVER VOLGEN - De makelaar moet in de uitvoering van 
zijn opdracht de instructies van zijn opdrachtgever volgen.594 Een vastgoedmakelaar mag 
bijvoorbeeld slechts mits akkoord van zijn opdrachtgever affiches aanbrengen op het 
goed.595 Hij moet er eveneens op toezien dat de door hem meegedeelde prijs van de 
goederen overeenstemt met de prijs overeengekomen met de opdrachtgever.596 Ook moet 
een makelaar trachten de kosten die hij moet maken bij de uitvoering van zijn opdracht 
zo beperkt mogelijk te houden.  
 
Een opdrachtgever beweerde dat zijn makelaar onnodige kosten had gemaakt door zelf 
naar Frankrijk af te reizen om er de koopovereenkomst te sluiten, in plaats van iemand 
anders te mandateren die al ter plaatse was. De makelaar kwam te laat aan in Frankrijk 
zodat de sluiting van de overeenkomst uitgesteld moest worden. Het hof van beroep te 
Brussel oordeelde echter dat de makelaar geen nodeloze kosten had gemaakt door zelf de 
verplaatsing te doen, aangezien hij de vereiste documenten niet meer tijdig aan de 
plaatselijke contactpersoon had kunnen bezorgen.597 
 
Naar Nederlands recht bepaalt artikel 7:402 lid 1 BW expliciet: “De opdrachtnemer is 
gehouden gevolg te geven aan tijdig verleende en verantwoorde aanwijzingen omtrent de 
uitvoering van de opdracht.”598 Die aanwijzingen zijn beperkt tot die binnen het kader 
van de opdracht. Instructies die de opdracht aanpassen of wijzigen, vereisen de 
instemming van de opdrachtnemer. Wanneer de makelaar meent dat een bepaalde 
aanwijzing onverantwoord is, mag hij hier echter, in het kader van zijn plicht tot het 
verlenen van de zorg van een goed opdrachtnemer, geen gevolg aan geven. Eist de 
opdrachtgever niettemin dat de makelaar die aanwijzing volgt, dan kan de makelaar de 
overeenkomst opzeggen op grond van artikel 7:402 lid 2 BW. 
 
                                                 
593 Brussel 8 februari 1994, RGAR 1995, nr. 12422. 
594 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 279-280 ; L. DU JARDIN, 
Le droit belge de la distribution commerciale: les aspects juridiques de la stratégie de distribution, Brussel, 
Larcier, 1992, 29. Zie inzake lastgeving Frankrijk: P. PETEL, Les obligations du mandataire, Parijs, Litec, 
1988, 28-53. 
595 Art. 17 en 54 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006). 
596 Art. 52 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); R. TIMMERMANS, De 
nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 166-167. 
597 Brussel 26 september 2002, JT 2002, 766. 
598 Zie ook ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 46-47, nr. 61; ASSER/TJONG TJIN TAI 
(2009), nr. 103-107; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van 
onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 105-109. 
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2. Makelaar treedt op buiten de perken van zijn mandaat  
 
a. Algemeen principe: geen toerekening aan de opdrachtgever 
 
154. BUITENCONTRACTUELE AANSPRAKELIJKHEID TEN OPZICHTE VAN DE ONWETENDE 
WEDERPARTIJ - Handelt de makelaar buiten de perken van zijn mandaat, dan zal hij niet 
persoonlijk gebonden zijn ten aanzien van de kandidaat-wederpartij, maar kan die laatste 
de makelaar wel persoonlijk aansprakelijk stellen.599 De benadeelde partij dient dan 
gebracht te worden in de toestand waarin hij verkeerd zou hebben, mocht de lasthebber 
de lastgever wel geldig vertegenwoordigd hebben.600 Op die derde rust evenwel een 
onderzoeksplicht: de makelaar zal slechts aansprakelijk zijn voor zijn niet-bevoegd 
optreden indien de derde niet wist of niet behoorde te weten dat een toereikende volmacht 
ontbrak.601 De makelaar zal ook aansprakelijk zijn jegens de opdrachtgever. De 
opdrachtgever zal op zijn beurt niet gebonden zijn door de rechtshandelingen die de 
makelaar buiten zijn bevoegdheid heeft gesteld, behoudens bekrachtiging (infra randnr. 
155) of schijnmandaat (infra randnr. 156).602 
 
Zo treedt een verzekeringsmakelaar op buiten zijn mandaat door een nieuwe polis te 
sluiten met een nieuwe verzekeraar zonder het akkoord van zijn opdrachtgever over de 
                                                 
599 Art. 1998 BW; Brussel 9 april 1987, Res Jur.Imm. 1987, 223; Brussel 16 december 1998, JLMB 2000, 
781; Rb. Dendermonde 19 september 2002, T.App. 2004, afl. 2, 23; Kh. Antwerpen 27 mei 1960, RW 1960-
61, 649; D. DEVOS, “Les contrats. Chronique de jurisprudence (1980-1987)”, JT 1993, (77) 87-88; S. DE 
PEUTER, “De vastgoedmakelaar”, Res Jur.Imm. 1991, (227) 248; W. GONTHIER, “De lasthebber en zijn 
verantwoordelijkheden”, Vastgoed Info 2002, afl. 13, 12; S. HEREMANS, “Le mandat” in Y. MERCHIERS, 
M. VANDERMERSCH en S. MICHAUX (eds.), Les contrats spéciaux: chronique de jurisprudence 1996-2000, 
Brussel, Larcier, 2002, (161) 183; C. PAULUS en R. BOES, Lastgeving, Gent, Story-Scientia, 1978, 94 en 
137; D. RENDERS, “La théorie du mandat apparent à l’épreuve de la constitution” in En hommage à Francis 
Delpérée: intinéraires d’un constitutionnaliste, Brussel, Bruylant, 2007, (1321) 1323; G. SCHOORENS, “De 
professionele aansprakelijkheid van de verzekeringstussenpersoon”, RW 1998-99, (313) 316; L. SIMONT en 
J. DE GAVRE, “Examen de jurisprudence (1969-1975)”, RCJB 1977, (243) 395-402; D. STRUYVEN, W. 
VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. 
STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1_26; B. TILLEMAN, Lastgeving, 
Deurne, Story-Scientia, 1997, 195 en 198-201; B. TILLEMAN, “Lastgeving (in de recente rechtspraak)” in J. 
HERBOTS en A. VERBEKE (eds.), Themis bijzondere overeenkomsten, Brugge, die Keure, 2002, (73) 84-86; 
B. TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere 
overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 699-702. Nederland: Art. 3:70 BW; J.J. 
DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, 
Kluwer, 2002, 177-186.  
600 F. BURSSENS, “Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen (1983-1998). Deel 1. De 
vastgoedmakelaar”, TOGOR 1999, (184) 197. 
601 Nederland: Art. 3:70 BW; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van 
onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 178-180. 
602 M. EKELMANS, “Les conflits d’intérêts” in M. EKELMANS, M. GREGOIRE,  D. LECHIEN, A. 
MEINERTZHAGEN-LIMPENS, J.-F. ROMAIN, V. SIMONART en A.-C. VAN GYSEL, Les conflits d’intérêts, 
Brussel, Bruylant, 1997, (5) 17; C. JASSOGNE, “Les intermédiaires commerciaux sensu stricto: mandataires, 
courtiers, commissionnaires, agents autonomes et représentants” in C. JASSOGNE (ed.), Traité pratique de 
droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 612; D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. 
WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht 
voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1_25-1_26 ; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-
Scientia, 1997, 201-202. 
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keuze van de verzekeraar en de verzekeringsvoorwaarden, terwijl hij slechts opdracht had 
gekregen om de bestaande polis te vernieuwen en nieuwe voorwaarden te bekomen.603  
 
Ook een vastgoedmakelaar kan buiten de perken van zijn mandaat optreden. Zo moet een 
makelaar, die een mandaat tot verkoop van een onroerend goed kreeg, een opdracht 
krijgen van elk van de mede-eigenaars. Is dit niet het geval, dan treedt hij bij een verkoop 
buiten de perken van zijn mandaat en is de verkoop niet tegenstelbaar aan zijn 
opdrachtgever.604 Een ander typisch voorbeeld van bevoegdheidsoverschrijding is het 
optreden van de makelaar die slechts de opdracht kreeg om een koper te zoeken, maar 
niettemin zelf de beoogde overeenkomst afsluit.605 Een makelaar overschrijdt eveneens 
zijn bevoegdheid wanneer hij voor rekening van de verhuurster een huurovereenkomst 
laat tekenen, de waarborg en huurgelden ontvangt en het gehuurde goed laat betrekken, 
zonder te beschikken over een mandaat.606 
Een makelaar die daarentegen wel een verkoopsmandaat kreeg, is eveneens bevoegd om 
de overeenkomst onder opschortende voorwaarde van bekrachtiging door de 
opdrachtgever af te sluiten.607 
 
Het regime van de reisbemiddeling wijkt enigszins af van dat van de andere makelaars. In 
tegenstelling tot de andere sectoren heeft de reisbemiddelaar steeds een wettelijk mandaat 
tot boeken van de reis.608 Artikel 21 reisbemiddelingswet bepaalt immers: “Elk contract 
door de reisbemiddelaar gesloten met een reisorganisator of met personen die 
afzonderlijke prestaties verstrekken, wordt geacht gesloten te zijn door de reiziger”. Een 
uitdrukkelijk beding tot toekennen van dat mandaat is dus niet vereist. In de praktijk stelt 
een reisbemiddelaar evenwel vaak nog andere rechtshandelingen in naam en voor 
rekening van zijn opdrachtgever. Voor die uitgebreidere bevoegdheid is wel nog een 
conventioneel mandaat vereist. Zo had een reisbemiddelaar annulatiekosten aan de 
reisorganisator betaald en wilde hij die terugvorderen van de reizigers. Het hof van 
beroep te Antwerpen oordeelde dat de reisbemiddelaar geen mandaat had gekregen om 
reiskosten voor te schieten en dat hij dus geen betaling van de reiziger kon vorderen.609 
 
                                                 
603 Brussel 24 september 1965, RHA 1966, 301 en zoals aangehaald in S. FREDERICQ, “Overzicht van 
rechtspraak (1965-1968). Verzekeringen”, TPR 1969, (257) 324 ; RPDB, v° Assurances terrestres, nr. 481. 
604 Bergen 24 juni 1981, Pas. 1981, II, 125. 
605 Brussel 7 april 1976, Res Jur.Imm. 1976, 301; Brussel 23 februari 1977, Res Jur.Imm. 1977, 243; Rb. 
Brussel 2 oktober 1987, JLMB 1987, 1556. 
606 Uitvoerende Kamer 22 mei 2001, EB0123 (In beroep werd de sanctie van waarschuwing hervormd en 
werd geoordeeld dat geen tuchtstraf moest worden opgelegd: Kamer van Beroep 26 april 2002, nr. 270). 
607 Rb. Brussel 28 november 1989, Res Jur.Imm. 1990, 261. Contra: Antwerpen 5 januari 1993, TBBR 
1994, 242, noot I. DURANT (het hof oordeelde date en dergelijke verkoop, die gesloten wordt door een 
mandataris onder opschortende voorwaarde van akkoord van de eigenaars, een verkoop onder louter 
potestatieve voorwaarde is en dus nietig is). 
608 F. VAN BELLINGHEN, “De juridische positie van de reisbemiddelaar of de leer van het dubbel mandaat” 
(noot onder Rb. Antwerpen 21 mei 1993), DCCR 1993-94, (449) 451; F. VAN BELLINGHEN, “Het mandaat 
van de reisbemiddelaar en de gevolgen van het ontbreken van een reisovereenkomst en/of bestelbon” (noot 
onder Antwerpen 23 november 2004), DCCR 2005, afl. 66, (46) 48-49. 
In feite heeft de reisbemiddelaar zelfs een dubbelmandaat: hij stelt niet enkel rechtshandelingen in naam en 
voor rekening van de reiziger, maar ook in naam en voor rekening van de reisorganisator: Rb. Antwerpen 
21 mei 1993, DCCR 1993-94, 446, noot F. VAN BELLINGHEN; O. DUGARDYN, La responsabilité des 
intermédiaires et organisateurs de voyages, Kluwer, Waterloo, 2010, 19. 
609 Antwerpen 23 november 2004, DCCR 2005, afl. 66, 41, noot F. VAN BELLINGHEN. 
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b. Retroactieve toerekening via bekrachtiging 
 
155. POST FACTUM (UITDRUKKELIJKE OF STILZWIJGENDE) GOEDKEURING MET KENNIS VAN 
ZAKEN DOOR DE OPDRACHTGEVER – Via bekrachtiging kan een rechtshandeling, die door 
de makelaar buiten de perken van zijn mandaat gesteld werd en dus in beginsel niet 
toerekenbaar is aan de opdrachtgever, toch nog rechtstreeks toegerekend worden aan de 
opdrachtgever.610 In dat geval verleent de lastgever retroactief de ontbrekende 
toestemming.611 Die bekrachtiging kan uitdrukkelijk of stilzwijgend zijn.612 Een 
uitdrukkelijke bekrachtiging ligt voor wanneer die uit een formele verklaring blijkt, 
bijvoorbeeld uit de mede-ondertekening door de lastgever van de overeenkomst die door 
de lasthebber met bevoegdheidsoverschrijding werd afgesloten.613 Een stilzwijgende 
bekrachtiging wordt dan weer afgeleid uit handelingen die met zekerheid wijzen op de 
bedoeling om de rechtshandelingen daadwerkelijk te bekrachtigen.614 Dat is bijvoorbeeld 
het geval wanneer men voordeel haalt of aanvaardt uit de te bekrachtigen handeling.615 
De gevolgen van een bekrachtiging zijn dus dezelfde als die van het optreden van een 
bevoegde lasthebber, aangezien de bekrachtiging retroactief werkt. 
 
c. Toerekening op basis van schijnmandaat 
 
156. TOEREKENING ALS DERDE TE GOEDER TROUW MOCHT VERTROUWEN OP 
TOEREKENBARE SCHIJN - Daarnaast kan een makelaar zelfs optreden zonder dat hij door 
een opdrachtgever aangesteld werd als lasthebber en in dat geval handelt men met een 
                                                 
610 Bijvoorbeeld Arbh. Antwerpen 15 juni 1998, Soc.Kron. 1998, 510; Rb. Nijvel 13 oktober 1995, RGAR 
1997, nr. 12876 (geen bekrachtiging); Rb. Hasselt 17 juni 2002, RABG 2004, 443. Zie P.A. FORIERS, “Les 
contrats commerciaux. Chronique de jurisprudence (1970-1980)”, TBH 1983, (107) 157-159; C. JASSOGNE, 
“Les intermédiaires commerciaux sensu stricto: mandataires, courtiers, commissionnaires, agents 
autonomes et représentants” in C. JASSOGNE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, 
Kluwer, 1992, (593) 611; C. PAULUS en R. BOES, Lastgeving, Gent, Story-Scientia, 1978, 139-140; I. 
SAMOY, Middellijke vertegenwoordiging: vertegenwoordiging herbekeken vanuit het optreden in eigen 
naam voor andermans rekening, Antwerpen, Intersentia, 2005, 85-87; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, 
Story-Scientia, 1997, 203-222; B. TILLEMAN, “Lastgeving (in de recente rechtspraak)” in J. HERBOTS en A. 
VERBEKE (eds.), Themis bijzondere overeenkomsten, Brugge, die Keure, 2002, (73) 87-91; B. TILLEMAN, E. 
DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: 
tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 703-718. Frankrijk: P. PETEL, Les obligations du 
mandataire, Parijs, Litec, 1988, 63-64. Nederland : Art. 3:69 BW; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de 
makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 162. 
611 Cass. 7 maart 1969, Pas. 1969, I, 602; Arbh. Brussel 30 maart 1982, JTT 1982, 352. 
Zie ook Rb. Luik 4 juni 1973, JL 1973-74, 44: in dit geval had de opdrachtgever, door een blanco 
verzekeringsvoorstel te ondertekenen en de rest te laten invullen door zijn verzekeringsmakelaar, reeds op 
voorhand het optreden van zijn makelaar bekrachtigd, ook al zou die optreden buiten de perken van zijn 
mandaat. 
612 Art. 1998 BW; Cass. 6 november 1995, Pas. 1995, I, 1002; Brussel 12 mei 1971, Pas. 1971, II, 261; 
Luik 27 juni 1996, JLMB 1997, 39; Arbh. Luik 26 februari 1996, Soc.Kron. 1997, 143, noot F. KURZ; S. 
HEREMANS, “Le mandat” in Y. MERCHIERS, M. VANDERMERSCH en S. MICHAUX (eds.), Les contrats 
spéciaux: chronique de jurisprudence 1996-2000, Brussel, Larcier, 2002, (161) 183-184. 
613 Vred. Leuven 10 maart 1998, TBBR 1998, 159. 
614 Cass. 20 jul 1883, Pas. 1883, I, 347; Arbh. Bergen 28 april 1997, RRD 1999, 181; Arbh. Bergen 11 
januari 1999, JTT 1999, 324. 
615 Gent 18 juli 1849, Pas. 1850, II, 224; Rb. Aarlen 21 december 1910, Pas. 1911, III, 255. 
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persoon die slechts ogenschijnlijk optreedt als makelaar-lasthebber. In die gevallen kan 
de derde een beroep doen op de theorie van het schijnmandaat om de handelingen van de 
makelaar alsnog aan de opdrachtgever te kunnen laten toerekenen.616 
                                                 
616 Bijvoorbeeld Bergen 18 januari 1994, TBH 1995, 163; Bergen 11 december 1995, JT 1996, 342; Gent 2 
januari 1996, RW 1998-99, 118; Brussel 18 februari 1997, Pas. 1996, II, 40; Rb. Nijvel 13 oktober 1995, 
RGAR 1997, nr. 12876 (geen schijnmandaat); Kh. Tongeren 1 april 2009, Bank Fin. R. 2009, 243; Kh. 
Tongeren 20 april 2010, nr. A/09/2089, onuitg.; R. CARTON DE TOURNAI en P. VAN DER MEERSCH, 
“Droits et obligations des courtiers et agents d’assurances: aperçu législatif, doctrinal et jurisprudentiel”, 
De Verz. 1968, (249) 261-263; P. COLLE, “De aansprakelijkheid van de makelaar, inzonderheid de 
verzekeringsmakelaar” (noot onder Rb. Bergen 30 november 1987), DCCR 1989, (261) 264-265; R. 
DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, Verbintenissen, 
bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 795; S. HEREMANS, “Le mandat” in Y. 
MERCHIERS, M. VANDERMERSCH en S. MICHAUX (eds.), Les contrats spéciaux: chronique de jurisprudence 
1996-2000, Brussel, Larcier, 2002, (161) 184-187; R. JANSEN, Beschikkingsonbevoegdheid, Antwerpen, 
Intersentia, 2009, 709-711; C. JASSOGNE, “Les intermédiaires commerciaux sensu stricto: mandataires, 
courtiers, commissionnaires, agents autonomes et représentants” in C. JASSOGNE (ed.), Traité pratique de 
droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 609-610; C. PAULUS en R. BOES, Lastgeving, Gent, 
Story-Scientia, 1978, 141-144; E. RIQUIER, 281 questions et réponses sur la vente d’immeubles, Brussel, 
Kluwer, 2004, 391; RPDB, v° Assurances terrestres, nr. 477; V. SAGAERT, B. TILLEMAN en A.-L. 
VERBEKE, Vermogensrecht in kort bestek: goederen- en bijzondere overeenkomstenrecht, Antwerpen, 
Intersentia, 2010, 447-448; I. SAMOY, Middellijke vertegenwoordiging: vertegenwoordiging herbekeken 
vanuit het optreden in eigen naam voor andermans rekening, Antwerpen, Intersentia, 2005, 87-91; L. 
SIMONT, J. DE GAVRE en P.A. FORIERS, “Examen de jurisprudence (1976-1980). Les contrats spéciaux”, 
RCJB 1986, (317) 397-400; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 223-249; B. 
TILLEMAN, “Lastgeving (in de recente rechtspraak)” in J. HERBOTS en A. VERBEKE (eds.), Themis 
bijzondere overeenkomsten, Brugge, die Keure, 2002, (73) 92-96; B. TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. 
HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: tussenpersonen (1999-
2009)”, TPR 2010, (589) 718-745; R. TIMMERMANS, “Bevoegde, onbevoegde en schijnvertegenwoordiging 
van de vastgoedmakelaar”, T.App. 2004, afl. 1, (7) 8-11; P. VAN DE WIELE, Vente d’immeubles et agents 
immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 181-183; C. VERBRUGGEN, “La théorie de l’apparence: quelques 
acquis et beaucoup d’incertitudes” in Mélanges offert à Pierre Van Ommeslaghe, Brussel, Bruylant, 2000, 
(301) 301-321. Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 569-
574; L. LESAGE en B. NUYTEN, “Le mandat d’intermédiaire et la formation du contrat de vente”, La 
semaine juridique notariale et immobilière 1998, (9) nr. 10; P. PETEL, Les obligations du mandataire, 
Parijs, Litec, 1988, 64-65. Nederland : Art. 3:61 lid 2 BW; J. DAMMINGH, “Mag een derde de makelaar in 
onroerend goed als gevolmachtigde beschouwen? De makelaar en art. 3:61 lid 2 BW”, WPNR 1998, (287) 
287-289; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 163-164 en 172-177. 
Zie voor toepassingen in Frankrijk, specifiek omtrent vastgoedmakelaardij: Cass. fr. 13 december 
1962, JCP 1963, II, n° 13105, noot P. EISMEIN; Cass. fr. 20 juni 1972, 71-14.025 (geen 
schijnvertegenwoordiging: het enkele feit dat een persoon directeur is van een vastgoedkantoor volstaat niet 
om van hem een schijnvertegenwoordiger te maken); Cass. fr. 6 januari 1994, n° 91-22.117 (Wel 
schijnmandaat: de makelaar had in het compromis zijn erkenningsnummer vermeld en een document 
“mandat de vente” voorgelegd waarin ogenschijnlijk vermeld stond dat hij zijn opdrachtgever kon binden. 
De kopers mochten rechtmatig vertrouwen op de omvang van de bevoegdheden van de schijnlasthebber en 
moesten niet de voorlegging van het mandaat vragen.); Cass. fr. 23 maart 1999, 96-21.748 (wel 
schijnmandaat: de kopers kochten aan een veel lagere prijs dan door de opdrachtgever vooropgesteld omdat 
de makelaar in het bezit was van de sleutels, aangebracht door familie van de opdrachtgever); Cass. fr. 11 
december 2008, n° 07-13.378; Parijs 18 juni 2002, AJDI 2002, 634 (wel schijnmandaat: de makelaar had 
eerst in naam en voor rekening van de opdrachtgever een huurovereenkomst gesloten en sluit nu met de 
broer van de vorige huurder een zelfde overeenkomst); Parijs 30 september 2004, n° 03/15630. 
Zie voor toepassingen in Frankrijk, specifiek omtrent verzekeringsbemiddeling: Cass. fr. 6 juni 1990, 
n° 87-18.520; Cass. fr. 20 januari 1993, RGAT 1993, 394, noot D. LANGE; Cass. fr. 6 januari 1994, RGAT 
1994, 909, noot D. LANGE; Cass. fr. 30 oktober 1996, RGDA 1997, 605, noot D. LANGE; Cass. fr. 26 april 
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Zo is de premiebetaling die niet rechtstreeks aan de verzekeraar gebeurt, maar aan een 
derde, bevrijdend indien die derde de betaling vordert en hij voor de inning van die 
premie klaarblijkelijk als lasthebber van de verzekeraar optreedt.617 
 
Analoog kan men besluiten dat, wanneer verzekerden schadegevallen melden bij hun 
verzekeringsmakelaar, de verzekeraar op grond van een schijnmandaat gebonden was 
door de schadeaangifte bij de makelaar.618 
 
Ook de opzegging van de polis kan rechtsgeldig gebeuren aan de makelaar met wie de 
inhoud van de oorspronkelijke polis werd onderhandeld. De makelaar waarmee de 
verzekeringnemer onderhandelde en waarvan de naam op de polis vermeld staat, kan 
beschouwd worden als de schijnlasthebber van de verzekeringsmaatschappij.619 
 
De figuur van het schijnmandaat dient echter slechts ter bescherming van de derde en kan 
dan ook enkel door hem ingeroepen worden.620 Wie zich op het schijnmandaat beroept, 
moet daar bovendien het bewijs van kunnen leveren.621 
 
In Frankrijk kan de figuur van het schijnmandaat bovendien nooit toepassing vinden 
inzake vastgoedmakelaardij. Daar verplicht de Loi Hoguet immers dat de overeenkomst, 
waarbij de vastgoedmakelaar opdracht krijgt om in naam en voor rekening van de 
opdrachtgever rechtshandelingen te stellen, schriftelijk vastgesteld moet worden. Men 
kan die vereiste dus niet omzeilen door later een beroep te doen op de schijnlastgeving.622 
                                                                                                                                                 
2000, n° 98-10.479; Bordeaux 7 september 1999, n° 97/03977 (geen schijnmandaat); Aix-en-Provence 14 
oktober 2004, n° 01/01699 (geen schijnmandaat); Metz 11 mei 2005, n° 03/01428 (geen schijnmandaat); 
A.-M. BASSIL, Le courtier d’assurances, onuitg. thesis Université Paris II, 1990, 29-32; A. CARIOU, Du 
mandat et de ses incidences sur la responsabilité du courtier, onuitg. thesis Université Paris II, 1993, 54-
77. 
Zie voor toepassingen in Nederland, specifiek omtrent vastgoedmakelaardij: HR 1 juli 1976, NJ 1976, 
1463, nr. 494 (geen schijnmandaat: de omstandigheden van de onderhandelingen lieten niet toe tot een 
schijn te besluiten); HR 21 oktober 1988, NJ 1989, 268, nr. 80; HR 7 februari 1997, NJ 1997, 1603, nr. 291 
(geen schijnmandaat, want schijn was gewekt door de makelaar); Arnhem 3 januari 1962, NJ 1962, 387; 
Rb. Utrecht 19 november 1975, NJ 1976, 1403, nr. 480; Rb. ‘s-Gravenhage 24 september 1976, NJ 1977, 
700, nr. 203.  
617 Art. 13 Wet 25 juni 1992 op de landverzekeringsovereenkomst, BS 20 augustus 1992, 18283; Rb. 
Brussel 23 september 1993, Pas. 1993, III, 40 en TBBR 1994, 259; P. DE VROEDE, Y. MERCHIERS EN I. 
DEMUYNCK, “Overzicht van rechtspraak. Algemeen handelsrecht, handelspraktijken en 
consumentenbescherming 1992-1997”, TPR 1999, (131) 180. Frankrijk: Douai 29 oktober 1987, n° 
6654/86. 
618 Brussel 30 mei 1988, T.Verz. 1989, 183, noot E. DENOËL. 
619 Rb. Luik 21 december 1993, T.Vred. 1994, 240. Zie voor andere toepassingen inzake 
verzekeringsbemiddeling (wanneer de verzekeraar de schijn heeft laten ontstaan en voortbestaan door 
bijvoorbeeld gedurende jaren te aanvaarden om de betaling van de premies aan de tussenpersoon als 
bevrijdend te beschouwen): Luik 25 april 1991, RGAR 1994, nr. 12351; Luik 30 november 1993, T.Verz. 
1994, 278 (de makelaar beschikte over groene kaarten en de stempel van de verzekeraar, waardoor de 
verzekeringnemer er op mocht vertrouwen dat hij de verandering van voertuig geldig aan de makelaar kon 
melden). 
620 Brussel 18 februari 1997, Pas. 1996, II, 40; Kh. Charleroi 30 september 1997, JLMB 2000, 172. 
621 Brussel 9 april 1987, Res Jur.Imm. 1987, 223; Gent 17 december 1993, RW 1994-95, 1370 (voldoende 
bewijs geleverd); P. ALLARY, “Omtrent de verzekeringstussenpersoon als lasthebber van de verzekerde”, 
T.Verz. 2004, (875) 876. 
622 Cass. fr. 14 januari 1992, n° 90-15.267; Cass. 31 januari 2008, n° 05-15.774; O. DESHAYES, “Les parties 
aux négociations contractuelles (réflexions sur le sens de l’acte de négocier” in L’avant-contrat: actualité 
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Hetzelfde geldt, sinds de invoering van het KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar, voor de verkoopbemiddeling naar Belgisch recht. Ook die 
overeenkomst moet immers schriftelijk en duidelijk de opdracht omschrijven. 
 
De toepassing van deze rechtsfiguur is aan strikte voorwaarden gebonden.623 Er is ten 
eerste een materieel of objectief element vereist, namelijk het bestaan van een 
(toerekenbare) schijnbare vertegenwoordigingsmacht, en een psychologisch of subjectief 
element, namelijk het rechtmatig vertrouwen van de derde in de 
vertegenwoordigingsbevoegdheid van de schijnlasthebber.624 In de eerste plaats is er een 
schijnbare vertegenwoordigingsmacht vereist. Er moet daartoe een voldoende duidelijke 
schijn van vertegenwoordiging aanwezig zijn. 
 
Zo leveren verzekeringsmakelaars soms groene kaarten af zonder dat zij hiertoe de 
bevoegdheid hebben. Beroept de verzekeringnemer zich dan na een ongeval op de 
schijnvertegenwoordiging om alsnog vergoeding te kunnen krijgen van de 
verzekeringsmaatschappij, dan zal vaak toch dekking verleend moeten worden.625 
Analoog mag men er van uitgaan dat de makelaar lasthebber is van de verzekeraar om de 
premies te innen wanneer de makelaar eveneens kwijtingen in naam van de maatschappij 
aflevert.626 Wanneer een makelaar het verzekeringsvoorstel invult voor de 
verzekeringnemer mag men er dan weer van uitgaan dat hij de lasthebber van de 
verzekeringnemer is.627 
 
                                                                                                                                                 
du processus de formation des contrats, Parijs, Presses universitaires de France, 2008, (43) 72-73; J.-M. 
MOYSE en G. AMOYEL, Agent immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 125-126. 
623 Gent 6 januari 2011, NjW 2011, 382, noot R. STEENNOT; Brussel 18 april 1996, AJT 1996-97, 353, noot 
B. CATTOIR; L. CORNELIS, “[ ], allesbehalve kinderspel” in I. BOONE, I. CLAEYS en L. LAVRYSEN 
(eds.), Liber amicorum Hubert Bocken, Brugge, die Keure, 2009, (177) 188-191; P.-A. FORIERS, 
“L’apparence, source autonome d’obligations, ou application du principe général de l’exécution de bonne 
foi” (noot onder Cass. 20 juni 1988), JT 1989, (541) 543-544; R. KRUITHOF, “La théorie de l’apparence 
dans une nouvelle phase”, RCJB 1991, (51) 68-73; D. RENDERS, “La théorie du mandat apparent à l’épreuve 
de la constitution” in En hommage à Francis Delpérée : intinéraires d’un constitutionnaliste, Brussel, 
Bruylant, 2007, (1321) 1324-1325; S. STIJNS, P. WERY en D. VAN GERVEN, “Chronique de jurisprudence. 
Les obligations: les sources (1985-1995)”, JT 1996, (689) 694-695; R. TIMMERMANS, “Bevoegde, 
onbevoegde en schijnvertegenwoordiging van de vastgoedmakelaar”, T.App. 2004, afl. 1, (7) 9; I. 
VEROUGSTRAETE, “Wil en vertrouwen bij het Totstandkomen van overeenkomsten”, TPR 1990, (1163) 
1191-1193; P. WÉRY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 248-250. Nederland: J.J. DAMMINGH, 
Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 
163-168. 
624 Bergen 11 december 1995, JT 1996, 342; Rb. Doornik 4 december 1999, JLMB 2000, 907; Rb. Huy 5 
april 2000, T.Vred. 2001, 67, noot; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 234-245; A. 
VAN OEVELEN, “De juridische grondslag en de toepassingsvoorwaarden van de verbondenheid van de 
lastgever bij een schijnmandaat” (noot onder Cass. 20 juni 1988), RW 1989-90, (1426) 1429-1430. 
625 Cass. 30 mei 1979, Pas. 1979, I, 1123; Bergen 14 februari 2000, JLMB 2001, 1142; Rb. Luik 30 juni 
2000, T.Verz. 2001, 164; G. JOCQUÉ, “De schadevergoedingsplicht van de WAM-verzekeraar in geval van 
een valse groene kaart en bij het aanbrengen van zijn zegel en handtekening op de aanvraag tot inschrijving 
van een motorvoertuig” (noot onder Pol. Brugge 29 januari 2001), RW 2003-04, (313) 313. 
626 H. COUSY, “Les intermédiaires d’assurance” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, 
Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (205) 222. 
627 Bergen 22 maart 1988, T.Verz. 1989, 131 en T.Verz. 1989, 181. 
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Ten tweede moet de schijn toerekenbaar zijn aan de schijnvertegenwoordigde.628 Een 
schijn van volmacht gewekt door de makelaar volstaat in principe dus niet.629 Lange tijd 
was vereist dat de schijn werd opgewekt door een foutief handelen van de 
schijnlastgever.630 De rechtspraak breidde het toepassingsgebied van de theorie van het 
schijnmandaat later uit. Nu moet er niet steeds een foutief handelen van de zogezegde 
lastgever voorliggen, maar kan het volstaan dat de schijn toerekenbaar is aan de 
schijnlastgever.631 Vereist blijft dus wel dat de schijnlastgever op één of andere manier 
zelf heeft bijgedragen aan het verwekken van de schijn of de opgewekte schijn heeft 
getolereerd door er niet tegen op te treden.632 De schijn moet dus teruggaan op een “niet 
                                                 
628 Bijvoorbeeld Brussel 12 november 1997, AJT 1998-99, 333, noot B. WYLLEMAN (onvoldoende bewijs 
van toerekenbaarheid van de schijn aan de schijnlastgever). 
629 Nederland: HR 21 oktober 1988, NJ 1989, 268, nr. 80; HR 7 februari 1997, NJ 1997, 1603, nr. 291; 
Vzngr. Groningen 27 februari 2003, TvC 2003, 213, noot A.L. CROES; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door 
de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 172-177. 
630 Cass. 30 mei 1979, Pas. 1979, I, 1123; Brussel 17 februari 1982, JT 1982, 513 en Res Jur.Imm. 1982, 
141; Bergen 12 november 1986, Pas. 1987, II, 16; Arbh. Brussel 23 augustus 1977, JTT 1978, 72, noot P. 
WIHLELM; Corr. Brussel 6 maart 1979, RGAR 1980, nr. 10182; X. DIEUX, M. FONTAINE en P.A. FORIERS 
(eds.), Les obligations contractuelles, Brussel, Jeune Barreau, 1984, 315; P.A. FORIERS, “Les contrats 
commerciaux. Chronique de jurisprudence (1970-1980)”, TBH 1983, (107) 143-146 en de daar aangehaalde 
rechtspraak uit Frankrijk; C. JASSOGNE, “Les mandataires” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de 
droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 2009, (713) 724-727; L. SIMONT, J. DE GAVRE en P.A. FORIERS, 
“Examen de jurisprudence (1976-1980). Les contrats spéciaux”, RCJB 1986, (317) 397, nr. 232; R. 
TIMMERMANS, “Bevoegde, onbevoegde en schijnvertegenwoordiging van de vastgoedmakelaar”, T.App. 
2004, afl. 1, (7) 12. 
Contra: Kh. Brussel 18 november 1981, JT 1982, 46. 
631 Cass. 20 juni 1988, Arr.Cass. 1987-88, 1365; JT 1989, 547, noot P.A. FORIERS; Pas. 1988, I, 1258; 
RCJB 1991, 45, noot R. KRUITHOF; RW 1989-90, 1425, noot A. VAN OEVELEN en TRV 1989, 540, noot P. 
CALLENS en S. STIJNS; Cass. 20 januari 2000, Arr.Cass. 2000, 163; RW 2001-02, 501, noot, TBBR 2001, 
407 en TBH 2000, 483, noot P. FORIERS; Bergen 28 maart 1990, JLMB 1990, 1412, noot J.-F. 
JEUNEHOMME en Pas. 1990, II, 191; Gent 3 september 1993, RW 1994-95, 1268, noot; Gent 17 december 
1993, RW 1994-95, 1370; Bergen 18 januari 1994, JLMB 1994, 1037; Rev.prat.soc. 1994, 125, noot I. 
CORBUSIER en TBH 1995, 163; Antwerpen 18 mei 1995, TBH 1996, 740, noot F. NICHELS; Luik 7 
november 1997, TBBR 1998, 358; Brussel 9 januari 1998, JLMB 1998, 1827; Arbh. Luik 3 november 1994, 
Pas. 1995, II, 133 en RRD 1994, 584; Rb. Luik 10 mei 1995, JLMB 1995, 1020; Rb. Neufchâteau 13 
november 1996, RRD 1997, 36; Kh. Hoei 7 december 2005, TBH 2007, 80; Vred. Torhout 28 juni 1994, 
JJP 1997, 254; Vred. Brussel 10 april 1997, RW 1998-99, 1118, noot S. DENOO; L. CORNELIS, Principes de 
droit belge de la responsabilité extra-contractuelle, Brussel, Bruylant, 1991, 142; A. DE BOECK, 
Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: grondslagen, 
draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 138-141; S. DENOO, “Schijnmandaat: vereiste van 
toerekenbaarheid van de schijn aan schijnbare lastgever” (noot onder Vred. Brussel 10 april 1997), RW 
1998-99, (1119) 1119-1120; P.A. FORIERS, “L’apparence, source autonome d’obligations, ou l’application 
du principe général de l’exécution de bonne foi” (noot onder Cass. 20 juni 1988), JT 1989, (541) 542-543; 
R. KRUITHOF, “La théorie de l’apparence dans une nouvelle phase”, RCJB 1991, (51) 53; C. PARMENTIER, 
“Le mandat apparent” (noot onder Luik 23 januari 1986), TBH 1987, (387) 387; S. STIJNS en P. CALLENS, 
“Schijnvertegenwoordiging: een keerpunt”, TRV 1989, (542) 543; S. STIJNS, D. VAN GERVEN en P. WERY, 
“Chronique de jurisprudence. Les obligations: les sources (1985-1995)”, JT 1996, (689) 693; R. 
TIMMERMANS, “Bevoegde, onbevoegde en schijnvertegenwoordiging van de vastgoedmakelaar”, T.App. 
2004, afl. 1, (7) 9; A. VAN OEVELEN, “De juridische grondslag en de toepassingsvoorwaarden voor de 
verbondenheid van de lastgever bij een schijnmandaat”, RW 1989-90, (1426) 1427-1429. Frankrijk: Cass. 
fr. 13 december 1962, JCP 1963, II, 13105, noot P. EISMEIN. 
632 Cass. 25 juni 2004, Arr.Cass. 2004, 1230; Pas. 2004, 1162; RW 2006-07, 959 en TBBR 2004, 457; 
Brussel 23 oktober 2003, Rev.not.b. 2004, 260 (de verkopers hadden geen daden gesteld waardoor de 
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noodzakelijk foutief” (niet-)handelen633 van de schijnvertegenwoordigde. De derde zal 
daarentegen niet beschermd zijn indien hij slechts vertrouwt op de door de makelaar 
gewekte schijn.634 
 
Tot slot is vereist dat de derde die zich op het schijnmandaat beroept te goeder trouw is. 
Hij moet kunnen bewijzen dat hij legitiem in de schijn mocht vertrouwen en dat hij niet 
kon weten dat de schijnbare vertegenwoordigingsmacht niet aan de realiteit 
beantwoordde. Er rust op de derde immers een onderzoeksplicht om de omvang van de 
bevoegdheid van de vertegenwoordiger na te gaan.635 Hierbij wordt een grotere 
waakzaamheid verwacht bij uitzonderlijke transacties dan bij courante transacties met 
geringere financiële impact.636 Dit legitiem vertrouwen moet bovendien niet enkel 
bestaan op het moment van het stellen van de rechtshandeling, maar moet blijven bestaan 
gedurende heel de periode waar deze rechtshandelingen effecten produceert.637 
 
C. Respect voor de wetten en reglementen 
 
1. Lijst in Reglement van plichtenleer vastgoedmakelaars 
 
157. Bij het uitvoeren van zijn opdracht moet elke makelaar vanzelfsprekend de 
wettelijke en reglementaire normen naleven.638 Artikel 1, 5e lid van het reglement van 
plichtenleer geeft voor de vastgoedmakelaar een specifieke lijst van normen die de 
makelaar in acht moet nemen bij de uitoefening van zijn opdracht, waaronder de wet op 
de time-sharing, de witwaswetgeving, de woningbouwwet en het 
bodemsaneringsdecreet.639 Daarnaast moet de makelaar ook de wet op de bescherming 
                                                                                                                                                 
kopers erop mochten vertrouwen dat de makelaar hun lasthebber was); Rb. Nijvel 5 mei 2000, T.Vred. 
2001, 67. 
633 Ook naar Nederlands recht wordt aanvaard dat de schijn gewekt kan worden door een doen of een 
nalaten van de pseudo-opdrachtgever: HR 23 oktober 1998, NJ 1999, 3297, nr. 582; HR 12 januari 2001, 
NJ 2001, 1057, nr. 157. 
634 Nederland: HR 7 februari 1997, NJ 1997, 1603, nr. 291; HR 9 augustus 2002, NJ 2002, 4015, nr. 543; 
J. DAMMINGH, “Mag een derde de makelaar in onroerend goed als gevolmachtigde beschouwen? De 
makelaar en art. 3:61 lid 2 BW”, WPNR 1998, (287) 288. 
635 Gent 3 september 1993, RW 1994-95, 1268, noot; Rb. Brussel 18 december 1995, Pas. 1995, III, 51; Rb. 
Neufchâteau 13 november 1996, RRD 1997, 36. Frankrijk: Rennes 1 februari 2001, n° 00/00040 (geen 
schijnmandaat want derde had moeten onderzoeken of er wel een lastgeving gegeven was). 
Voor een geval waar niet werd aanvaard dat de derde het nodige onderzoek had gevoerd en waar dus geen 
schijnmandaat werd aanvaard: Brussel 12 november 1997, AJT 1998-99, 333, noot B. WYLLEMAN. 
636 Brussel 18 februari 1999, Rev.Prat.Soc. 2000, 243. 
637 Rb. Brussel 18 december 1995, Pas. 1995, III, 51. 
638 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 294-310; B. LOUVEAUX, 
“La responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités 
professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 318-323; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. 
WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, 
Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 86-89. 
639 Art. 1, 5e lid Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006).  
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van het privé-leven respecteren (infra randnr. 253) en de onschendbaarheid van de 
woning naleven.640 De makelaar kan bijvoorbeeld niet zonder akkoord van de 
opdrachtgever de woning betreden.641 
 
2. Wet ter bestrijding van bepaalde vormen van discriminatie 
 
158. Verder speelt ook de wet van 10 mei 2007 ter bestrijding van bepaalde vormen van 
discriminatie een belangrijke rol.642 Noch de makelaar, noch de opdrachtgever mag een 
kandidaat-wederpartij discrimineren op basis van onder meer taal, seksuele geaardheid of 
etnische oorsprong of bijvoorbeeld weigeren een overeenkomst te sluiten met een 
persoon met een handicap.643 Zo mag een vastgoedmakelaar in zijn advertenties over de 
te koop aangeboden onroerende goederen niet discrimineren door te vermelden dat 
vreemdelingen zich dienen te onthouden.644 
 
                                                                                                                                                 
Bijvoorbeeld: Wet 11 januari 1993 tot voorkoming van het gebruik van het financiële stelsel voor het 
witwassen van geld en de financiering van terrorisme, BS 9 februari 1993; Antwerpen 22 mei 2000, T.App. 
2000, afl. 4, 40 (de inhoud van het bodemattest moet volgens art. 36 van het bodemdecreet opgenomen 
worden in de onderhandse verkoopakte); Gent 20 november 2000, T.App. 2001, afl. 2, 18 (Wet Breyne); 
Rb. Gent 6 februari 2001, TOGOR 2001, 167, noot A. VAN BRABANT (bodemdecreet); Rb. Tongeren 23 
oktober 2001, T.App. 2002, afl. 3, 30 (bodemdecreet); Kh. Dendermonde 12 januari 1999, T.App. 2001, afl. 
2, 15 (Wet Breyne); Uitvoerende Kamer 20 augustus 2004, EB0300 (woningbouwwet). 
640 Wet 18 december 1992 tot bescherming van de persoonlijke levenssfeer ten opzichte van de verwerking 
van persoonsgegevens, BS 18 maart 1993; Art. 6-7 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het 
Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 
18 oktober 2006). 
641 R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 46-48. 
642 Wet 10 mei 2007 ter bestrijding van bepaalde vormen van discriminatie, BS 30 mei 2007, addendum BS 
5 juni 2007. (Voorafgegaan door de Wet 25 februari 2003 ter bestrijding van discriminatie en tot wijziging 
van de wet van 15 februari 1993 tot oprichting van een Centrum voor gelijkheid van kansen en voor 
racismebestrijding, BS 17 maart 2003, err. BS 13 mei 2003). 
Zie uitgebreid: D. DE PRINS, S. SOTTIAUX en J. VRIELINK, Handboek discriminatierecht, Mechelen, Kluwer, 
2005, 441-571; N. VAN LEUVEN, Contracten en mensenrechten: een mensenrechtelijke lezing van het 
contractenrecht, Antwerpen, Intersentia, 2009, 86-87 en 91-123. 
643 Voorz. Rb. Nijvel 19 april 2005, JLMB 2005, 934 en JT 2005, 380 (de verhuurder wilde verhuren aan 
een “traditioneel koppel” en niet aan een homokoppel); Voorz. Rb. Brussel 3 juni 2005, T.Vreemd. 2005, 
220 en T.Vreemd. 2006, 42, noot J. KUSTERS; Voorz. Rb. Brussel 23 november 2005, nr. 05/A/2826, 
onuitg., zoals aangehaald in L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 
296; R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 104-
108; R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 24; N. 
VAN LEUVEN, “De Antidiscriminatiewet en de huurovereenkomst”, S. STIJNS en P. WERY (eds.), 
Antidiscriminatiewet en contracten, Brugge, die Keure, 2006, (111) 123; N. VAN LEUVEN, Contracten en 
mensenrechten: een mensenrechtelijke lezing van het contractenrecht, Antwerpen, Intersentia, 2009, 322-
324. 
644 Corr. Antwerpen 21 juni 1996, T.Vreemd. 1996, 165 (één van de voorwaarden voor kandidaat-huurders 
was het hebben van de Belgische nationaliteit “van nature”); R. TIMMERMANS, “Gelijkebehandelingsrecht 
ook van toepassing voor de vastgoedmakelaar (1)”, Vastgoed Info 2003, afl. 11, (1) 2. en T.App. 2003, afl. 
4, 9-12. Analoog mag een vastgoedmakelaar-syndicus niet discrimineren in bijvoorbeeld de werving en 
selectie van personeel (zie R. TIMMERMANS, “Gelijkbehandelingsrecht ook van toepassing op de syndicus 
(2)”, Vastgoed Info 2003, afl. 12, (5) 6). 
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Een eerste voorbeeld betrof een mogelijke discriminatie op basis van seksuele geaardheid 
bij verhuursbemiddeling.645 Een kandidaat-huurder wenste samen met zijn vriend een 
appartement te huren. De verhuurster liet echter bij monde van haar vastgoedmakelaar 
weten niet te willen verhuren aan twee mannen of twee vrouwen, maar enkel aan 
“normale koppels”. In de eerste plaats rijst hier de vraag naar de positie van de 
vastgoedmakelaar. Aangezien het vastgoedkantoor het koppel zonder voorbehoud had 
voorgedragen aan de verhuurster en geen enkele bevoegdheid had om potentiële huurders 
te aanvaarden, werd besloten dat de makelaar geen schending van de antidiscriminatiewet 
heeft begaan. In beginsel kan de vastgoedmakelaar weliswaar net als zijn opdrachtgever 
wegens discriminatie worden aangesproken, maar aangezien hij in dit geval zijn diensten 
niet-discriminatoir aanbood en het aan de opdrachtgever overliet een keuze te maken, 
werd besloten dat hij niet in strijd handelde met de wet. Eventueel zou men wel een 
schending kunnen weerhouden van de informatieplicht die op de vastgoedmakelaar rust 
ten opzichte van zijn opdrachtgever, aangezien hij niet gewezen had op het onrechtmatig 
karakter van de weigeringsgrond tot verhuur.646 Ten tweede was er een bijkomend 
probleem: niet de drie eigenaars, maar de moeder van de eigenaars was opgetreden als 
verhuurster, wat de vraag doet rijzen naar de toerekening van eventuele precontractuele 
fouten aan de werkelijke eigenaar.647 Uit de bewoordingen van het arrest valt niet op te 
maken op welke grondslag de moeder optrad. Indien er sprake zou zijn van 
vertegenwoordiging, of minstens een schijn hiervan, dan zouden zowel de moeder als de 
werkelijke eigenaars aangesproken kunnen worden wegens discriminatie. 
 
Een tweede voorbeeld betrof een vordering tot staking tegen een vastgoedkantoor wegens 
discriminatie op grond van ras of etnische oorsprong.648 Kandidaat-huurders nemen, in 
reactie op een advertentie met betrekking tot een verhuur van een flat, contact op met een 
vastgoedkantoor en maken telefonisch een afspraak. Later meldt het kantoor echter dat de 
eigenaars besloten hebben om het appartement te verhuren aan een kennis. De 
huuradvertentie blijft weliswaar hangen, waarop de geïnteresseerde huurders een kennis 
contact laten opnemen met het vastgoedkantoor om te controleren of het appartement nog 
steeds te huur is. De vastgoedmakelaar meldt hem dat het goed inderdaad nog steeds te 
huur is, maar dat de toekomstige huurder de Belgische nationaliteit moet hebben. Hierop 
begeven de oorspronkelijke kandidaat-huurders zich naar het vastgoedkantoor, waar hen 
evenwel gemeld wordt dat de opdrachtgevers een huurder van een zekere leeftijd zoeken. 
De kandidaat-huurders stellen succesvol een stakingsvordering in tegen het 
vastgoedkantoor. De rechtbank van eerste aanleg te Brussel stelt het bestaan van een 
discriminatie op basis van ras of etnische oorsprong vast en beveelt zowel de verhuurder 
als het vastgoedkantoor om de discriminatie te staken. De vastgoedmakelaar kan zich hier 
dus niet, in tegenstelling tot wat het geval was bij het vorige voorbeeld, achter de wensen 
van zijn opdrachtgever verschuilen zonder zelf enige verantwoordelijkheid te dragen.649 
Aan het vastgoedkantoor wordt bevolen om te weigeren nog in te gaan op de vraag van 
eigenaars-verhuurders om dergelijke discriminatoire criteria in overweging te nemen. 
                                                 
645 Gent 30 november 2005, RW 2005-06, 144, noot J. KUSTERS. Zie ook Voorz. Rb. Gent 31 december 
2003, Juristenkrant 2004, afl. 84, 1 (weergave) en NjW 2004, 205, noot E. BREMS; D. DE PRINS, S. 
SOTTIAUX en J. VRIELINK, Handboek discriminatierecht, Mechelen, Kluwer, 2005, 568-569. 
646 J. KUSTERS, “Huiseigenaar veroordeeld voor huurweigering aan homokoppel”, Juristenkrant 2005, afl. 
110, 12. 
647 J. KUSTERS, “Discriminatie, vertegenwoordiging en bemiddeling in huurzaken” (noot onder Gent 30 
november 2005), RW 2005-06, (148) 149-152. 
648 Voorz. Rb. Brussel 3 juni 2005, T.Vreemd. 2005, 220 en T.Vreemd. 2006, 42, noot J. KUSTERS. 
649 Zie ook Corr. Brussel 3 april 2008, zoals aangehaald in J.-R. DIRIX, “L’agent immobilier et la 
discrimination raciale”, Immobilier 2008, afl. 15, (3) 5; C. CAUFFMAN, “Discriminatie bij bijzondere 
overeenkomsten”, RW 2006-07, (289) 303; L. COLLON, “Loi anti-discrimination (1ère partie)”, Immobilier 
2005, afl. 17, 4-6; J. KUSTERS, “Verhuurder die weigert te verhuren aan allochtonen: biedt de 
Antidiscriminatiewet soelaas?” (noot onder Voorz. Rb. Brussel 3 juni 2005), T.Vreemd. 2006, (43) 47. 
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De Nederlandstalige Kamer van Beroep van het BIV deed uitspraak over een gelijkaardig 
geval. De makelaar die een opdracht tot verhuurbemiddeling had gekregen, meldde aan 
de vertrekkende huurder: “Er was een kandidaat van Marokkaanse origine […] maar de 
eigenaar en de buren hebben laten weten liever geen Marokkanen te hebben als 
buren.”650 De Kamer van Beroep stelde vast dat de makelaar alleen al in de laatste 
maanden zeer veel panden verhuurdde aan allochtonen en dat hij “er zelf niet van 
verdacht kan worden een racist te zijn of racistische gedachten te hebben”. De makelaar 
kreeg daarom slechts een waarschuwing. 
 
3. Strafsancties 
 
159. Tot slot spreekt het voor zich dat een makelaar geen strafrechtelijk misdrijf mag 
begaan in de uitvoering van zijn opdracht. Aldus werd een vastgoedmakelaar veroordeeld 
wegens valsheid in geschrifte.651  
 
De makelaar was in casu opgetreden als tussenpersoon tussen de verkoper en de 
mogelijke koper, maar had vernomen dat de verkoper het pand aan een derde wenste te 
verkopen en niet meer aan de door de makelaar aangebrachte koper. Daarop voegde de 
makelaar eigenhandig op de enige onderhandse verkoopovereenkomst de vermelding toe 
dat deze overeenkomst werd opgemaakt in drie exemplaren. Zo wilde hij de indruk 
wekken dat de verkoper het goed twee keer verkocht had en dat de tweede koop 
onrechtmatig zou zijn. De rechtbank van eerste aanleg te Luik besliste dan weer dat de 
makelaar, die bemiddeld had bij een koopovereenkomst die nietig werd verklaard wegens 
fiscale fraude, aansprakelijk was.652 
 
Analoog werd een makelaar veroordeeld wegens fiscale fraude omdat hij de verkoop van 
een onroerend goed kunstmatig had opgedeeld teneinde de registratierechten te 
verminderen.653 Zo had hij als lasthebber van de opdrachtgever-verkoper een 
koopovereenkomst gesloten waarin bepaald werd dat er 3 000 000 BEF betaald moest 
worden voor het pand en 400 000 BEF voor de roerende goederen, terwijl er in 
werkelijkheid geen roerende goederen waren. 
 
Ook een verzekeringsmakelaar kan jegens zijn opdrachtgever aansprakelijk gesteld 
worden wegens het plegen van fraude.654 
 
 
                                                 
650 Kamer van Beroep 17 maart 2011, T654. 
651 Gent 5 juni 2000, T.App. 2002, afl. 3, 20. 
652 Rb. Luik 19 november 2001, nr. 99/4049/A, onuitg., zoals aangehaald in L. COLLON, Le statut juridique 
de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 288. Dit vonnis werd bevestigd door Luik 9 juni 2005, nr. 
2002/RG/701, onuitg., zoals aangehaald in L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, 
Larcier, 2008, 288. 
653 Rb. Veurne 22 april 1999, TWVR 1999, 131 (infra randnr. 239). 
654 Bergen 6 juni 1986, RGAR 1987, nr. 11287. 
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Afdeling 2: Verplichtingen van de opdrachtgever 
 
§1. Hoofdverplichting: courtage betalen 
 
160. De belangrijkste verplichting van de opdrachtgever is de courtage betalen aan de 
makelaar. Deze plicht komt later nog heel uitvoerig aan bod (infra randnr. 324 e.v.) en 
laten we daarom hier verder buiten beschouwing. 
 
§2. Bijkomende verplichtingen 
 
A. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
161. UITVOERING VAN DE OVEREENKOMST TE GOEDER TROUW – Niet alleen op de 
makelaar rusten plichten tijdens de uitvoering van zijn opdracht, ook de opdrachtgever 
zelf heeft een aantal verplichtingen die voortvloeien uit de makelaarsovereenkomst.655 In 
de eerste plaats mag de opdrachtgever de uitvoering van de makelaarsopdracht uiteraard 
niet onmogelijk maken.656 In dienstenovereenkomsten zit daarentegen zelfs impliciet de 
plicht voor de opdrachtgever om de uitvoering van de overeenkomst door de 
dienstverlener te vergemakkelijken.657 Dit is in feite niets anders dan een toepassing van 
het principe van de uitvoering te goeder trouw van overeenkomsten (artikel 1134, 3 
BW).658 Daarnaast moet de opdrachtgever alle informatie en documenten aan de 
makelaar bezorgen die deze nodig heeft om zijn opdracht tot een goed einde te 
brengen.659 Tot slot moet de opdrachtgever de makelaar onmiddellijk op de hoogte 
brengen van elke omstandigheid die de opdracht zou kunnen wijzigen. Zo moet hij het 
meteen melden indien hij niet langer wenst de beoogde overeenkomst af te sluiten of 
                                                 
655 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 334-338; M. CORNETTE, 
P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek 
distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 102-103; P.A. FORIERS, “Le droit commun des 
intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les 
intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 111-112; E. RIQUIER, 281 
questions et réponses sur la vente d’immeubles, Brussel, Kluwer, 2004, 381-383; M. WAGEMANS, “Le 
mandat, la commission, le courtage et la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. CRAHAY en A. 
DELCORDE (eds.), La distribution commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du jeune barreau, 
1997, (169) 206. 
656 Zie voor aanneming in het algemeen: G. BAERT, Aanneming van werk, Antwerpen, Story-Scientia, 2001, 
209. Voor toepassingen inzake vastgoedbemiddeling: infra randnr. 162. 
657 P.A. FORIERS, “Le contrat de prestation de services: obligations des parties et responsabilité 
contractuelle” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de 
service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, (121) 169; P. VAN DE WIELE, Vente d’immeubles et agents 
immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 213-215. 
658 Kh. Gent 12 september 2001, TGR 2002, 10. 
659 L. SIMONT, J. DE GAVRE en P.A. FORIERS, “Examen de jurisprudence (1976-1980). Les contrats 
spéciaux”, RCJB 1986, (317) 324. 
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indien hij een andere overeenkomst wil afsluiten dan oorspronkelijk beoogd.660 Het 
spreekt voor zich dat de opdrachtgever de makelaar ook moet inlichten wanneer hij zelf 
de beoogde overeenkomst gesloten heeft.661 Hier loopt het in de praktijk echter al eens 
fout, omdat de opdrachtgever zo tracht, door te verzwijgen dat hij de beoogde 
overeenkomst gesloten heeft, te vermijden om courtage te moeten betalen aan de 
makelaar. 
 
B. Vastgoedbemiddeling 
 
1. Algemeen 
 
162. UITVOERING OPDRACHT NIET ONMOGELIJK MAKEN – In de eerste plaats mag de 
opdrachtgever, zoals gezegd, de uitvoering van de makelaarsopdracht uiteraard niet 
onmogelijk maken.662 Zo moet hij toegang verschaffen tot het te verkopen of te verhuren 
pand zodat de makelaar bezoeken kan organiseren voor de geïnteresseerden.663 Wanneer 
de makelaar het pand wil bezoeken met een geïnteresseerde, maar de opdrachtgever 
weigert toegang te verlenen, dan begaat die laatste een contractuele tekortkoming.664 Ook 
mag de opdrachtgever het pand niet steeds meer zelf verkopen wanneer hij aan zijn 
makelaar een exclusieve opdracht toegekend heeft (infra randnr. 163 e.v.).665 
 
Zo had een opdrachtgever aan zijn makelaar de opdracht gegeven een huurder te zoeken 
voor zijn onroerend goed, maar verkocht hij zijn pand niettemin nog zelf tijdens de duur 
van deze makelaarsopdracht zijn pand. Door die verkoop niet te melden aan de makelaar 
maakt hij de uitvoering van diens opdracht onmogelijk.666 
 
Omgekeerd heeft ook de opdrachtgever een loyauteitsplicht ten aanzien van zijn 
makelaar.667 Zo waren partijen duidelijk overeengekomen dat tijdens de duur van de 
makelaarsovereenkomst, op basis waarvan de makelaar een koper voor het appartement 
van de opdrachtgever zocht, dit appartement niet verhuurd mocht worden. Nadat de 
makelaar een koper had aangebracht en die verzekerd had dat het goed niet verhuurd 
                                                 
660 Duitsland: J. BREIHOLDT, “Nebenpflichten aus dem Maklervertrag” in E. SAILER en H.-E. 
LANGEMAACK (eds.), Kompendium für Makler, Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, 
Boorberg, 2003, (53) 53-54. 
661 Luik 18 januari 1999, JLMB 1999, 808 en RRD 2000, 162. 
662 Zie voor aanneming in het algemeen: G. BAERT, Aanneming van werk, Antwerpen, Story-Scientia, 2001, 
209. 
663 Vred. Leuven (II) 4 september 2001, T.App. 2002, afl. 2, 20 (In dit geval was het niet de opdrachtgever-
eigenaar van het pand, maar de huurder die weigerde toegang te verschaffen. De huurder werd veroordeeld 
tot het toelaten van bezoeken op vaste tijdstippen onder verbeurte van een dwangsom.) 
Analoog moet de aanbesteder van een aanneming de aannemer toegang tot het bouwterrein te verlenen: G. 
BAERT, Aanneming van werk, Antwerpen, Story-Scientia, 2001, 211. 
664 Arbh. Antwerpen 4 november 2002, nr. 2001/AR/2826. 
665 Bijvoorbeeld Bergen 28 oktober 1996, JLMB 1997, 796; Antwerpen 2 februari 1998, AJT 1998-99, 130. 
666 Cass. fr. 15 mei 2001, n° 98-20.507. Zie ook THIOYE, M., “Devoir d’information à l’égard de l’agent 
immobilier”, AJDI 2001, 1014. 
667 Duitsland: R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 64; 
W. MÄSCHLE, Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen und privaten Maklerrechts, München, Verlag C.H. 
Beck, 2002, 257. 
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werd, bleek niettemin dat de opdrachtgever het pand intussen verhuurd had waardoor de 
authentieke akte niet meer kan worden verleden en de makelaar zijn commissieloon 
misloopt.668 De opdrachtgever heeft hier duidelijk zijn loyauteitsplicht geschonden. 
 
2. Exclusieve of niet-exclusieve opdracht 
 
a. Begrip  
 
i. Gewone exclusiviteit en co-exclusiviteit 
 
163. GEWONE EXCLUSIVITEIT – In beginsel belet een gewone makelaarsovereenkomst de 
opdrachtgever niet om alsnog zelf of door tussenkomst van een andere makelaar de 
beoogde overeenkomst tot stand te brengen.669 Dit leidt tot eenzijdige opzegging dan wel 
verval van de makelaarsovereenkomst, waarbij de makelaar in principe geen recht heeft 
op courtage.670 Om dergelijk gedrag van de opdrachtgever tegen te gaan, nemen 
dienstverstrekkers in het algemeen, en makelaars in het bijzonder, vaak een 
exclusiviteitsbeding op in hun overeenkomsten.671 Het doel van dit beding is de 
concurrentie met andere professionelen en eventueel met de opdrachtgever zelf 
vermijden, om zo de inspanningen van de makelaar te laten renderen.672 Bij een inbreuk 
op de exclusiviteit heeft de makelaar dan, behoudens andersluidend beding in de 
makelaarsovereenkomst, recht op vergoeding voor de verloren kans om een koper aan te 
brengen.673 
 
                                                 
668 Lyon 27 januari 2005, n° 03/05801. 
669 Bijvoorbeeld Brussel 9 februari 2010, nr. 2008/AR/1151, onuitg. 
670 Eenzijdige opzegging: Brussel 17 maart 1982, RW 1983-84, 2829; Brussel 26 januari 1998, JLMB 1998, 
1469; Kh. Brussel 5 juli 1990, Rev.not.b. 1991, 462; Rb. Luik 2 februari 1999, JLMB 1999, 1357, noot F. 
NAVEZ.  
Verval: Antwerpen 19 december 1988, RW 1988-89, 1346; L. CORNELIS, Algemene theorie van de 
verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 842-847; Y. MERCHIERS, “La fin des contrats de service” in F. 
GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune 
Barreau, 1994, (281) 295-296; Y. MERCHIERS, “Verkoop door de eigenaar zelf bij (exclusieve) opdracht 
aan een vastgoedmakelaar” (noot onder Gent 19 april 1994), TBBR 1995, (296) 298; B. TEMMERMAN 
“Geldigheidsvereisten voor overeenkomsten – Het voorwerp” in R. KRUITHOF, H. BOCKEN, F. DE LY en B. 
DE TEMMERMAN, “Overzicht van rechtspraak (1981-1992) - Verbintenissen”, TPR 1994, 359-363. 
671 Bijvoorbeeld Gent 10 januari 2001, TBBR 2002, 299 en RTDF 2003, 241; Luik 5 februari 2002, JLMB 
2002, 287; Luik 11 september 2003, TBH 2004, 595; Brussel 7 oktober 2008, nr. 2006/AR/3069, onuitg.; 
Rb. Antwerpen 7 september 2001, T.App. 2003, afl. 1, 19; Vred. Waver 19 november 2002, T.App. 2007, 
afl. 3, 43. Zie voor Frankrijk: P. GOURDON, L’exclusivité, Parijs, LGDJ, 2006, 8; S. LEBRETON, 
L’exclusivité contractuelle et les comportements opportunistes: étude particulière aux contrats de 
distribution, Parijs, Litec, 2002, 5. 
672 Bergen 28 oktober 1996, JLMB 1997, 796; Antwerpen 2 februari 1998, AJT 1998-99, 130; Gent 15 april 
1999, AJT 1999-2000, 698; S. DE PEUTER, “De vastgoedmakelaar”, RJI 1991, (227) 240; W. GOOSSENS, 
“De kwalificatie van een makelaarsovereenkomst en van de vergoeding die verschuldigd is als gevolg van 
de verkoop door de opdrachtgever – vragen van overgangsrecht m.b.t. de nieuwe Wet op de 
schadebedingen” (noot onder Bergen 23 februari 1999), TBBR 2000, (427) 433. 
673 Brussel 8 mei 2001, nr. 1999/AR/2838, onuitg. 
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164. CO-EXCLUSIVITEIT – Naast de gewone exclusiviteit, waarbij de opdrachtgever 
exclusiviteit verleent aan één makelaar, bestaat er ook co-exclusiviteit. Hierbij worden 
minstens twee makelaars, bij uitsluiting van anderen, belast met de 
bemiddelingsopdracht.674 Wanneer de opdrachtgever in éénzelfde exclusieve 
overeenkomst tegelijkertijd meerdere makelaars aanstelt, heeft dit als voordeel dat de 
verdeling van het makelaarsloon tussen de verschillende makelaars meteen vervat ligt in 
de overeenkomst.675 Co-exclusiviteit kan ook in afzonderlijke overeenkomsten verleend 
worden, maar dat creëert het risico op cumulatie van de honoraria. 
 
ii. Geldigheid  
 
165. PRINCIPIEEL GELDIG – In se zijn deze exclusiviteitsbedingen geldig.676 Slechts inzake 
huwelijksbemiddeling kan geen exclusiviteit verleend worden.677 Deze bedingen vormen 
wel een verregaande inperking van de beschikkingsbevoegdheid van de opdrachtgever en 
moeten daarom beperkt zijn in ruimte en/of tijd.678  
 
iii. Combinatie met onherroepelijk mandaat 
 
166. EXCLUSIVITEIT PAS EFFECTIEF IN COMBINATIE MET ONHERROEPELIJK MANDAAT – De 
makelaarsovereenkomst is in beginsel ad nutum herroepbaar door de opdrachtgever,679 
waardoor de makelaar in sommige gevallen nog steeds de overeengekomen vergoeding 
                                                 
674 Zie voor een definitie inzake vastgoedmakelaardij: art. 2, 19° Reglement 27 september 2006 van 
plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 
september 2006, BS 18 oktober 2006). 
675 L. OCKIER, “De juridische aspecten van de (niet-)exclusiviteit van de vastgoedmakelaarsopdracht” in D. 
MEULEMANS, Koop en verkoop van onroerende goederen: overdracht van eigendom van onroerende 
goederen in al zijn aspecten, Diegem, Kluwer, losbl., 117. 
676 W. GOOSSENS, “De kwalificatie van een makelaarsovereenkomst en van de vergoeding die verschuldigd 
is als gevolg van de verkoop door de opdrachtgever – vragen van overgangsrecht m.b.t. de nieuwe Wet op 
de schadebedingen” (noot onder Bergen 23 februari 1999), TBBR 2000, (427) 431; R. TIMMERMANS, De 
nieuwe deontologie van de vastgoedmakelaar, Antwerpen, Kluwer, 1999, 153-155; R. TIMMERMANS, Het 
vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 112. 
677  Voorz. Kh. Brussel 28 februari 1989, Jb. Hand., 1989, 317, noot R. ANDERSEN. 
678 J. AZÉMA, La durée des contrats successifs, Parijs, LGDJ, 1969, 125-127; W. GOOSSENS, “De 
kwalificatie van een makelaarsovereenkomst en van de vergoeding die verschuldigd is als gevolg van de 
verkoop door de opdrachtgever – vragen van overgangsrecht m.b.t. de nieuwe Wet op de schadebedingen” 
(noot onder Bergen 23 februari 1999), TBBR 2000, (427) 432; M.-F. NICOLAS-MAGUIN, “Le mandat 
exclusif”, D. 1979, Chronique, (265) 269; R. PLAISANT, “Les contrats d’exclusivité”, RTD Com. 1964, (1) 
4-6; R. TIMMERMANS, “De gezamenlijk aanvaarde makelaarsopdracht”, TVV 2004, (109) 110; W. VAN 
GERVEN, Bewindsbevoegdheid: rechtsvergelijkende bijdrage tot een algemene theorie van bewind over 
andermans vermogen, Brussel, Bruylant, 1962, 349-365. 
679 Hetzij op basis van art. 1794 BW (aanneming), hetzij op basis van art. 2004 BW (lastgeving). Infra 
randnr. 479-480. 
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kan mislopen.680 Dit kan hij vermijden door, in combinatie met het exclusiviteitsbeding, 
een onherroepelijk mandaat te bedingen.681  
Omgekeerd volstaat een onherroepelijk mandaat op zich niet om de opdrachtgever het 
recht te ontnemen de beoogde overeenkomst zelf tot stand te brengen.682 Het loutere feit 
dat een onherroepelijk mandaat bedongen werd, betekent immers nog niet dat de 
lastgever zijn zelfbeschikkingsrecht opgeeft, aangezien een beperking van het 
zelfbeschikkingsrecht van de opdrachtgever uitdrukkelijk bedongen moet zijn.683 Het hof 
van beroep te Bergen gaat evenwel in tegen die heersende mening en oordeelde dat een 
onherroepelijk mandaat op zich, net zoals een exclusiviteitsbeding, aan de opdrachtgever 
het verbod oplegt om dezelfde opdracht nog aan een andere tussenpersoon toe te 
vertrouwen of om de beoogde overeenkomst zelf tot stand te brengen.684 Bij een 
onherroepelijk mandaat zou de opdrachtgever zich er immers toe verbinden om het 
mandaat niet te herroepen, noch rechtstreeks, noch onrechtstreeks. Het zelf bemiddelen 
wordt daarbij gekwalificeerd als een onrechtstreekse beëindiging van de overeenkomst.  
 
b. Rechtsonzekerheid over de omvang van de exclusiviteit 
 
i. Verbod tot inschakelen andere makelaar of andere tussenpersoon 
 
167. ZELFDE OPDRACHT NIET MEER AAN EEN ANDERE MAKELAAR VERLENEN, MAAR WEL 
NOG AAN EEN ANDERE TUSSENPERSOON? – Over de omvang van exclusiviteitsbedingen 
                                                 
680 Antwerpen 17 april 1989, Pas. 1989, II, 261; Vred. Grâce-Hollogne 13 februari 1979, JL 1979, 415, 
noot J.H.; F. NAVEZ, “Les clauses d’exclusivité et d’irrévocabilité: comparaison et nuances” (noot onder 
Luik 2 februari 1999), JLMB 1999, (1360) 1361. 
681 Luik 11 september 2003, TBH 2004, 595; J. AZÉMA, La durée des contrats successifs, Parijs, LGDJ, 
1969, 205; M.-F. NICOLAS-MAGUIN, “Le mandat exclusif”, D. 1979, Chronique, (265) 268; B. TILLEMAN, 
Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 319-323; F. VERMANDER, De eenzijdige opzegging, onuitg. 
doctoraatsthesis K.U.Leuven, 2011, 80; P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 277-280. Dit is 
toegelaten wanneer het mandaat beperkt is in tijd of door zijn voorwerp, de lastgeving geschiedt in het 
gemeenschappelijk belang van beide partijen of in het belang van een derde die daarmee instemt, of 
wanneer dit slechts onderdeel uitmaakt van een ander contract. (Y. MERCHIERS, “La fin des contrats de 
service” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, 
Brussel, Jeune Barreau, 1994, (281) 290.) De opdrachtgever verliest bij een onherroepelijk mandaat in 
beginsel niet de bevoegdheid om zelf de opdracht te vervullen (zie Cass. fr. 16 juni 1970, D. 1971, 261, 
noot J.L. AUBERT; Bergen 25 maart 1986, Rev.not.b. 1986, 485; W. VAN GERVEN, Bewindsbevoegdheid: 
rechtsvergelijkende bijdrage tot een algemene theorie van bewind over andermans vermogen, Brussel, 
Bruylant, 1962, 327). 
682 Bergen 25 maart 1986, Rev not.b. 1986, 485; I. DEMUYNCK, “Het mandaat van “gemeenschappelijk 
belang” en zijn herroepbaarheid. Het arrest van het Hof van Cassatie van 28 juni 1993”, R.Cass. 1993, 
(191) 191-192. Zie ook Cass. fr. 16 juni 1970, D. 1971, 261 (de lastgever had een onherroepelijk mandaat 
verleend om zijn goed te verkopen, maar het Hof van Cassatie verklaarde de door die lastgever gesloten 
verkoop niettemin geldig); L. THIELEN, Les professions de l’immobilier en droit luxembourgeois: agents 
immobiliers – syndics – promoteurs, Brussel, Larcier, 2010, 55-57. 
683 B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 322-323.  
684 Bergen 24 januari 2003, TBBR 2004, 521.  
 154 
heerst onzekerheid. Dat de opdrachtgever dezelfde opdracht niet tegelijk aan een andere 
makelaar mag toevertrouwen, is duidelijk.685  
 
In een arrest kwalificeert het hof van beroep te Antwerpen het exclusief mandaat echter al 
te restrictief door te stellen dat slechts het aanzoeken van andere vastgoedmakelaars 
verboden wordt door het exclusiviteitsbeding en de verkopers dus zonder bezwaar een 
beroep konden doen op notarissen om bij de verkoop te bemiddelen.686 Deze notaris 
plaatste vervolgens het pand op immoweb. Het hof argumenteerde dat hij geen kosten 
voor zijn bemiddeling in rekening bracht en openbaar ambtenaar is. De contactname met 
de notaris werd geacht volledig te kaderen binnen de beschikkingsbevoegdheid van de 
eigenaar over zijn eigen pand, waarvoor geen exclusiviteit was bedongen. Die visie van 
het hof is evenwel duidelijk in strijd met het feit dat de notaris deontologisch verplicht is 
om te verifiëren of een erkend makelaar niet reeds met de opdracht belast werd (infra 
randnr. 168). 
 
168. ONDERZOEKSPLICHT VASTGOEDBEMIDDELING – Op vastgoedmakelaars687 en 
notarissen die optreden bij vastgoedbemiddeling688 rust een onderzoeksplicht: zij moeten 
nagaan of dezelfde opdracht niet reeds (al dan niet in exclusiviteit) aan een andere 
makelaar werd toevertrouwd.689 Hier zijn twee hypotheses mogelijk.  
 
In de eerste plaats kan er reeds een exclusieve opdracht toegekend zijn. Sluit de nieuwe 
makelaar in dat geval niettemin een (al dan niet exclusieve) overeenkomst met dezelfde 
opdrachtgever, dan kan hij medeplichtig zijn aan contractbreuk.690 Daarnaast maakt hij 
zich zo ook schuldig aan oneerlijke concurrentie tegenover de makelaar die voordien een 
exclusieve opdracht kreeg.691 Een effectieve kennis van het bestaan van de exclusiviteit is 
                                                 
685 Luik 11 september 2003, TBH 2004, 595; Gent 1 februari 2006, DCCR 2006, 114, noot G. COENE; Rb. 
Hasselt 28 mei 2001, TBBR 2002, 241; Kh. Gent 28 april 2003, TGR 2003, 256. 
686 Antwerpen 25 januari 2006, RW 2008-09, 69 en T.Not. 2008, 325; D. DHAENENS, “Verkoop door notaris 
is geen schending van exclusieve verkoopopdracht makelaar”, Vastgoed Info 2008, afl. 16, 1-3. 
687 Zie art. 47 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006): 
“De vastgoedmakelaar-bemiddelaar mag geen mandaat aanvaarden indien hij weet dat een ander persoon 
reeds daarmee belast werd. De vastgoedmakelaar-bemiddelaar mag in het kader van een niet-exclusieve of 
co-exclusieve opdracht slechts een mandaat aanvaarden indien hij zich bij de opdrachtgever ervan heeft 
verzekerd dat deze nog geen derde hiermee belast heeft.” Bijvoorbeeld Uitvoerende Kamer 18 maart 2010, 
T813. 
688 Art. 1 lid 3 Regels 20 juni 2006 inzake de bemiddeling door de notarissen betreffende de minnelijke of 
gerechtelijke verkoop van onroerende goederen, BS 28 november 2006 (goedgekeurd bij KB 14 november 
2006): “De notaris mag een opdracht om voor een onroerend goed te bemiddelen niet aanvaarden indien 
ook een erkend makelaar met dezelfde opdracht belast werd.” 
689 Luik 24 juni 1993, JLMB 1994, 1285, noot B. LOUVEAUX; M. WAHL, La responsabilité professionnelle 
de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 36-37. 
690 Bergen 27 juli 1996, JT 1997, 203; Kh. Brugge 20 november 2008, T.App. 2009, afl. 1, 38; R. 
TIMMERMANS, “De gezamenlijk aanvaarde makelaarsopdracht”, TVV 2004, (109) 115; R. TIMMERMANS, 
De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 156; R. TIMMERMANS, De 
professionele aansprakelijkheid van de vastgoedmakelaar bij verkoopsbemiddeling van onroerend goed, 
Mechelen, Kluwer, 2008, 71-83. 
691 Chambre Exécutive 23 december 2008, nr. DD341 (“La Chambre retient que l’appelé est intervenu 
avant que le premier contrat de courtage exclusif conclu avec un autre agent immobilier n’ait pris fin et 
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daarbij niet steeds vereist. De tweede makelaar of notaris behoort immers onder 
omstandigheden op de hoogte te zijn van de overeenkomst met de eerste tussenpersoon, 
aangezien vastgoedmakelaars en notarissen deontologisch verplicht zijn te controleren of 
er reeds een andere makelaar met dezelfde opdracht belast werd. Dit impliceert dat een 
nieuwe (al dan niet exclusieve) opdracht slechts kan aanvangen na afloop van de eerste 
opdracht.692  
 
Ten tweede kan de opdrachtgever een niet-exclusieve opdracht toegekend hebben aan een 
makelaar. In dat geval kan nog een nieuwe niet-exclusieve overeenkomst gesloten 
worden, op voorwaarde dat de nieuwe makelaar zijn confrater hiervan op de hoogte 
brengt. Een nieuwe exclusieve overeenkomst kan pas gesloten worden na afloop van de 
eerste overeenkomst.693  
 
Zo aanvaardde een vastgoedmakelaar op 29 september 2001 een opdracht tot 
verhuurbemiddeling, terwijl dezelfde opdrachtgever reeds op 11 september 2001 aan een 
andere makelaar een opdracht tot alleenverhuur van hetzelfde onroerend goed had gegeven. 
De eigenaar had de tussenkomst van de eerste makelaar aan de tweede gemeld, maar daarbij 
gesteld dat hij de tussenkomst van de eerste makelaar niet wenste. De tweede makelaar was 
dus wel degelijk op de hoogte van de eerste makelaarstussenkomst, maar hij aanvaardde de 
opdracht niettemin zonder zijn confrater op de hoogte te brengen. Hiervoor werd hem een 
waarschuwing opgelegd.694  
 
Niettemin kan het voorvallen dat er twee makelaars werden aangesteld die elk een 
exclusieve opdracht hadden, maar dat de makelaars toch geen fout kan worden verweten. 
Zo had een opdrachtgever het bord “te koop” dat de eerste makelaar had aangebracht op het 
onroerend goed, tijdelijk verwijderd zodat de tweede makelaar dit niet kon opmerken 
tijdens zijn bezoek aan het pand. De Uitvoerende Kamer oordeelde hier dan ook dat 
uitsluitend de opdrachtgever aansprakelijk is voor de schending van het exclusiviteitsbeding 
en dat er geen sprake is van derde medeplichtigheid aan contractbreuk door één van de 
makelaars.695 
 
ii. Mag de opdrachtgever zelf nog de beoogde overeenkomst tot stand brengen? 
 
169. UITDRUKKELIJK BEDING IN DE MAKELAARSOVEREENKOMST WENSELIJK – Het is in de 
praktijk niet altijd even duidelijk of de opdrachtgever, die een exclusieve opdracht 
verleende aan een makelaar, zelf nog de beoogde overeenkomst tot stand mag brengen.696 
                                                                                                                                                 
que de la sorte, l’appelé a procédé de manière agressive et n’a pas respecté le principe d’une loyale 
concurrence.”) 
692 Brussel 16 mei 2008, aangehaald in R. TIMMERMANS, De professionele aansprakelijkheid van de 
vastgoedmakelaar bij verkoopsbemiddeling van onroerend goed, Mechelen, Kluwer, 2008, 72; R. 
TIMMERMANS, “De gezamenlijk aanvaarde makelaarsopdracht”, TVV 2004, (109) 115. 
693 Chambre Exécutive 9 september 2008, DD332 (In beroep wordt de sanctie van acht dagen schorsing 
kwijtgescholden: Chambre d’appel 22 april 2009, nr. 524.); M. WAHL, La responsabilité professionnelle de 
l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 29. 
694 Kamer van Beroep 28 november 2003, nr. 321. Analoog: Kamer van Beroep 23 september 2009, nr. 522 
(Een makelaar heeft nagelaten bij zijn collega informatie in te winnen over een eventuele eerder 
toegekende exclusieve opdracht. Er wordt hem daarom een schorsing van twee maanden opgelegd.) 
695  Uitvoerende Kamer 7 april 2000, EB0071. 
696 S. DE PEUTER, “De vastgoedmakelaar”, RJI 1991, (227) 241; E. SWAENEPOEL, “Hoe eerlijk zijn uw 
contractuele bedingen? Knelpunten inzake onrechtmatige bedingen in de overeenkomst tot 
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Het is dan ook wenselijk dat partijen hierover een uitdrukkelijk beding in de 
makelaarsovereenkomst opnemen. Partijen kunnen bijvoorbeeld bedingen dat de 
makelaar een exclusieve opdracht krijgt om een koper voor het goed te zoeken en dat de 
opdrachtgever een vergoeding lager dan of gelijk aan het bedongen commissieloon moet 
betalen wanneer hij het goed zelf, zonder tussenkomst van de makelaar, wil verkopen.697 
Men kan een dergelijk beding ook koppelen aan een schadebeding: “les honoraires 
seront acquis par l’agent majorés de 15% en cas d’inobservance du présent engagement 
et si le propriétaire vend à son insu”.698   
 
170. ONDUIDELIJKHEID BIJ AFWEZIGHEID VAN UITDRUKKELIJK BEDING - Hoe moet de 
exclusiviteitsverplichting echter geïnterpreteerd worden wanneer partijen niets hebben 
bedongen over het zelfbeschikkingsrecht van de opdrachtgever? 
 
Sommigen interpreteren het exclusiviteitsbeding ruim en menen dat de opdrachtgever in 
dit geval niet meer bevoegd is om de beoogde overeenkomst zelf te sluiten.699 Wanneer 
de opdrachtgever die een exclusief verkoopsmandaat zonder vertegenwoordigingsmacht 
verleende, contracteert met een wederpartij die niet door de makelaar werd aangebracht, 
werd zulks beschouwd als een schending van de exclusiviteitsverplichting omdat de 
makelaar exclusief bevoegd was om kandidaten aan te brengen. Het zou hiervoor niet 
vereist zijn dat de makelaarsovereenkomst de opdrachtgever uitdrukkelijk verbiedt om 
zelf kopers te zoeken.700 Deze interpretatie komt tegemoet aan het doel van de 
exclusiviteit: er is immers geen ruimte meer voor opportunistisch gedrag van de 
opdrachtgever, aangezien hij de beoogde overeenkomst niet meer zelf tot stand kan 
brengen.  
 
                                                                                                                                                 
verkoopbemiddeling” in S. STIJNS, V. SAGAERT, I. SAMOY en E. SWAENEPOEL (eds.), Themis 
Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2007, (5) 16-17; R. TIMMERMANS, Het 
vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 112. 
697 Brussel 31 mei 2006, T.App. 2006, afl. 4, 23; Brussel 1 december 2009, nr. 2008/AR/1444, onuitg. 
698 Bergen 8 december 2005, TBBR 2008, 227. 
699 Luik 20 februari 1996, JLMB 1997, 1127, noot F. NAVEZ; Luik 19 januari 1998, TBBR 1998, 350; 
Brussel 19 september 2000, T.App. 2001, afl. 1, 31; Brussel 31 mei 2006, T.App. 2006, afl. 4, 23; Rb. Hoei 
27 maart 2006, T.App. 2007, afl. 1, 48; Rb. Aarlen 17 november 2005, TBBR 2006, 442; H. GEENS, “De 
onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, 
CABG 2010, afl. 2, (1) 38-39 en 44 (Uit de bewoordingen van art. 3, 3° KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar zou volgen dat een exclusiviteitsbeding de opdrachtgever 
verhindert zelf een kandidaat-wederpartij te zoeken. O.i. verwijst dat artikel echter naar de situatie waarin 
een uitdrukkelijk beding in de makelaarsovereenkomst de omvang van de exclusiviteit vastlegt en kan men 
hieruit dan ook geen argument putten voor de interpretatie van de exclusiviteit bij afwezigheid van 
dergelijk beding.); W. GOOSSENS, “De kwalificatie van een makelaarsovereenkomst en van de vergoeding 
die verschuldigd is als gevolg van de verkoop door de opdrachtgever – vragen van overgangsrecht m.b.t. de 
nieuwe Wet op de schadebedingen” (noot onder Bergen 23 februari 1999), TBBR 2000, (427) 433; Y. 
MERCHIERS, “Verkoop door de eigenaar zelf bij (exclusieve) opdracht aan een vastgoedmakelaar” (noot 
onder Gent 19 april 1994), TBBR 1995, (296) 300-302. Frankrijk: M.-F. NICOLAS-MAGUIN, “Le mandat 
exclusif”, D. 1979, Chronique, (265) 266. 
700 Gent 20 februari 2008, nr. 2006/AR/2617, onuitg. 
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Niettemin lijkt het wenselijk om het exclusiviteitsbeding eng te interpreteren en te stellen 
dat de opdrachtgever steeds zijn zelfbeschikkingsrecht behoudt.701 Dit is ten eerste de 
enige mogelijke zienswijze wanneer de makelaar niet de bevoegdheid kreeg om de 
beoogde overeenkomst in naam en voor rekening van de opdrachtgever te sluiten. In dit 
geval is immers uitsluitend de opdrachtgever bevoegd voor het sluiten van de beoogde 
overeenkomst.702 Bovendien lijkt deze enge interpretatie ook te verkiezen wanneer de 
makelaar wel degelijk de bevoegdheid kreeg om de beoogde overeenkomst in naam en 
voor rekening van de opdrachtgever te sluiten. Artikel 40 §2 WMPC (vroeger artikel 31 
§4, lid 2 WHPC) stelt immers dat, wanneer een beding in de overeenkomst met een 
consument onduidelijk is geformuleerd, de voor de consument gunstigste interpretatie 
moet prevaleren.703 Artikel 1162 BW stelt in dezelfde zin: “In geval van twijfel wordt de 
overeenkomst uitgelegd ten nadele van hem die bedongen heeft en ten voordele van hem 
die zich verbonden heeft”.704 Die twee bepalingen spreken duidelijk in het voordeel van 
het zelfbeschikkingsrecht van de opdrachtgever. 
 
De rechtbank van eerste aanleg te Aarlen was bijvoorbeeld van oordeel dat de 
opdrachtgever, die een exclusieve opdracht tot verkoop aan een makelaar verleend had, 
een contractuele fout beging door zelf, buiten toedoen van de makelaar om, te 
verkopen.705 
 
Het hof van beroep te Gent besliste daarentegen dat, hoewel de makelaar de bevoegdheid 
kreeg de koop te sluiten, de opdrachtgever niettemin de bevoegdheid behield zelf te 
verkopen.706 Ook de rechtbank van eerste aanleg te Brugge kwam tot eenzelfde besluit.707  
 
Het Duits recht kent op dit vlak een grotere systematiek en maakt een onderscheid tussen 
een einfacher Alleinauftrag en een erweiterter (of qualifizierter) Alleinauftrag.708 Werd 
                                                 
701 Antwerpen 19 december 1988, RW 1988-89, 1346; Gent 19 april 1994, RW 1996-97, 391, noot en TBBR 
1995, 289, noot Y. MERCHIERS; Brussel 14 september 2006, JT 2006, 795; Rb. Brugge 24 december 1992, 
TvBR 1993, 33; D. DHAENENS, “Onduidelijk contract in het voordeel van de consument”, Vastgoed Info 
2006, afl. 16, 4-5. 
702 Gent 19 april 1994, TBBR 1995, 292, noot Y. MERCHIERS; Antwerpen 16 december 1996, Limb. 
Rechtsl. 1997, 131; Antwerpen 16 december 2002, nr. 2000/AR/2860; Antwerpen 25 januari 2006, RW 
2008-09, 69 en T.Not. 2008, 325; Kh. Leuven 30 juni 2005, T.App. 2006, afl. 4, 25; Y. MERCHIERS, 
“Verkoop door de eigenaar zelf bij (exclusieve) opdracht aan een vastgoedmakelaar” (noot onder Gent 19 
april 1994), TBBR 1995, (296) 296-300. 
703 Rb. Brussel 8 mei 2006, TBBR 2006, 436; D. DHAENENS, “Onduidelijk contract in het voordeel van de 
consument”, Vastgoed Info 2006, afl. 16, 4-5; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 
inzake de bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing 
voor de knelpunten uit het verleden?”, TBBR  2007, (399) 407. 
704 G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 81-82. Zie 
ook Frankrijk: N. ERÉSÉO, L’exclusivité contractuelle, Parijs, Litec, 2008, 161. 
705 Rb. Aarlen 17 november 2005, TBBR 2006, 442. 
706 Gent 19 april 1994, RW 1996-97, 391, noot en TBBR 1995, 289, noot Y. MERCHIERS. 
707
 Rb. Brugge 24 december 1992, TvBR 1993, 33. 
708 W. DEHNER, Das Maklerrecht - Leitfaden für die Praxis, Heidelberg, Verlag Recht und Wirtschaft, 
2001, 198-207; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich 
Schmidt Verlag, 2003, 142-146; PALANDT/SPRAU (2011), 1052; I. PETRI en M. WIESELER, Handbuch des 
Maklerrechts: für Makler und deren Rechtsberater, Baden-Baden, Nomos, 1998, 151-170; J. BREITHOLDT, 
“Individuelle Sondervereinbarungen” in E. SAILER en H.-E. LANGEMAACK (eds.), Kompendium für Makler, 
Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, (59) 59-61; P. SCHWERDTNER en C. 
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er een einfacher Alleinauftrag afgesloten, wat in de algemene voorwaarden van de 
makelaarsovereenkomst kan, dan mag de opdrachtgever geen andere makelaar met 
dezelfde opdracht belasten.709 Kwam er een erweiterter Alleinauftrag tot stand, dan heeft 
de opdrachtgever bovendien de verplichting om elke kandidaat-contractpartij door te 
verwijzen naar de makelaar. Deze vorm verbiedt de opdrachtgever de overeenkomst zelf 
te sluiten, maar dient wel individueel overeengekomen te worden.710 Toch zijn ook hier 
de contractuele clausules niet altijd even duidelijk en is de omvang van de exclusiviteit 
afhankelijk van interpretatie door de rechter.711 
 
Deze enge interpretatie betekent niet noodzakelijk dat de makelaar met lege handen 
achterblijft. Men zou ten eerste kunnen stellen dat, door het sluiten van de beoogde 
overeenkomst, de makelaarsovereenkomst ten einde komt door verval of door eenzijdige 
opzegging door de opdrachtgever. Dit verleent de makelaar aanspraak op de contractueel 
voorziene vergoeding of op de gemeenrechtelijke vergoeding voor gedane kosten en 
gederfde winst op basis van artikel 1794 BW.712  Een makelaarsovereenkomst kan ook 
door de rechter ontbonden worden wanneer de opdrachtgever zelf het goed verkocht had, 
hoewel hij een exclusieve bemiddelingsopdracht aan een vastgoedmakelaar had gegeven. 
Zo maakt de opdrachtgever de uitvoering van de makelaarsovereenkomst onmogelijk, 
wat een zware fout uitmaakt en aanleiding kan geven tot ontbinding van de 
makelaarsovereenkomst.713 Het hof van beroep te Gent besliste dan weer dat de 
opdrachtgever nog zelf zijn onroerend goed kan verkopen tijdens de duur van de 
makelaarsopdracht, maar dat hij wel het loon aan de makelaar moet betalen, aangezien de 
verkoop gerealiseerd werd tijdens de duur van de overeenkomst.714 
 
C. Verzekeringsbemiddeling 
 
171. NEUTRALITEITSPLICHT – Specifiek inzake verzekeringsbemiddeling rust er op de 
verzekeringsmaatschappij een neutraliteitsplicht ten aanzien van de 
verzekeringsmakelaars.715 Hij mag geen makelaar bevoordelen en hem bijvoorbeeld een 
polis aan duidelijk gunstigere voorwaarden aanbieden dan hij aan andere makelaars, die 
een gelijkaardig risico willen laten verzekeren, zou doen.716 Deze plicht tot neutraliteit 
geldt uiteraard enkel als de verschillende bemiddelaars dezelfde vraag hebben gesteld. 
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Verschillen de aanvragen bijvoorbeeld inzake benaming van de kandidaat-
verzekeringnemer of inzake de natuur of beschrijving van de te dekken risico’s, dan 
speelt deze plicht niet. Bovendien moet het gaan om een effectief verzekeringsvoorstel: 
dient de ene makelaar slechts een aanvraag tot informatie in, dan kan er nooit sprake zijn 
van een schending van de neutraliteitsplicht.717 Dit gebruik werd, samen met een aantal 
andere gebruiken uit de landverzekering, op schrift gesteld door de ‘Federatie der 
producenten in assuranties van België’ (Feprabel): “Zijn er verscheidene aanbrengers, 
makelaars of agenten, dan behandelt de maatschappij ze op volledig gelijke voet en mag 
ze geen van hen voordeliger voorwaarden verlenen”.718 In Frankrijk bestaat er eenzelfde 
gebruik: “Lorsqu’une Compagnie refuse, après en avoir pris connaissance, une 
proposition présentée par un courtier, elle ne peut accepter la même proposition d’un 
autre courtier. Elle ne peut accepter d’un autre courtier l’assurance des mêmes risques 
que si les conditions de la proposition de cet autre courtier affectant la tarification, ou la 
matérialité des risques, ou la nature des garanties, sont assez différentes pour que l’on 
puisse considérer qu’il ne s’agit pas de la même proposition.”719 
 
 
 
                                                 
717 Toulouse 9 september 1999, n° 98/01994. 
718 X, “Courtagegebruiken inzake landverzekering”, RW 1981-82, (284) 285. 
719 X, “Constatation des usages du courtage d’assurances terrestres”, 
www.sycaest.com/downloads/usagescourtage.pdf (laatste consultatie op 23 augustus 2011) 
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Deel 2: Extern aspect: makelaar moet informatie 
verschaffen 
 
INLEIDING 
 
172. INFORMATIEPLICHTEN EN VORMVEREISTEN IN DE MAKELAARSOVEREENKOMST – Na 
de bepaling van het makelaarsbegrip, de vaststelling van het reglementair kader en een 
kort overzicht van de plichten van de makelaar en de opdrachtgever, gaan we in dit deel 
dieper in op de informatieplichten die op beide partijen rusten en de daarbij horende 
vormvereisten. Informatie speelt een uiterst belangrijke rol in de makelaarsovereenkomst. 
Onze maatschappij wordt gekenmerkt door een toenemende graad van specialisatie, 
waardoor de verschillende actoren in het rechtsverkeer een steeds grotere deskundigheid 
en expertise dienen te bezitten. De doorsnee consument is daardoor steeds minder in staat 
om zelf zijn belangen voldoende te behartigen (supra randnr. 1). Denk bijvoorbeeld aan 
de verzekeringspolissen die voor een gewone verzekeringnemer bijna onverstaanbaar zijn 
geworden.720 Steeds vaker doet men daarom beroep op een tussenpersoon. De makelaar 
bekleedt hier een bijzondere positie. Hij is het best geplaatst om de belangen van de 
consument te behartigen aangezien hij onafhankelijk moet optreden en zijn ervaring en 
deskundigheid zo ten volle ten dienste kan stellen van zijn opdrachtgever. Hier zit het 
extern aspect van de makelaarsovereenkomst: de makelaar treedt als tussenpersoon op 
tussen de opdrachtgever en zijn wederpartij bij de beoogde overeenkomst om de positie 
van de opdrachtgever in die beoogde overeenkomst te versterken. 
 
Net omdat de makelaar de deskundige is en de opdrachtgever de leek, loopt de 
opdrachtgever evenwel het risico dat het inschakelen van een makelaar uiteindelijk geen 
verbetering van zijn positie betekent. De opdrachtgever kan zijn makelaar omwille van 
zijn eigen ondeskundigheid immers onvoldoende controleren. De makelaar zou zo in de 
verleiding kunnen komen om niet het belang van zijn opdrachtgever, maar zijn eigen 
belang of dat van een derde voorop te stellen. Een vastgoedmakelaar kan bijvoorbeeld het 
onroerend goed, waarvoor hij een koper moet zoeken, zelf willen kopen. Hierbij bestaat 
het gevaar op een belangenconflict in hoofde van de makelaar: daar waar hij er in 
principe voor moet zorgen dat de opdrachtgever zijn goed aan een zo hoog mogelijke 
prijs kan verkopen, kan hij er nu toe geneigd zijn om de prijs zoveel mogelijk te drukken 
om zelf zo goedkoop mogelijk aan te kopen. Het gevaar bestaat aldus dat het externe 
aspect van de makelaarsovereenkomst, namelijk de ondeskundigheid en onervarenheid 
van de opdrachtgever opvangen door een professioneel in te schakelen om alsnog de 
beoogde overeenkomst met voldoende kennis van zaken te kunnen sluiten, niet zal 
kunnen spelen. 
 
                                                 
720 C. VERDURE, “Les nouvelles obligations d’information en droit des assurances: une protection accrue 
des consommateurs?”, DCCR 2007, afl. 75, (115) 115. 
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Men moet dit gevaar neutraliseren door waarborgen in te bouwen ter versterking van de 
positie van de opdrachtgever in zijn relatie tot de makelaar.721 Zo komt de 
contractvrijheid steeds meer onder druk te staan en wordt de wilsautonomie altijd maar 
verder beperkt ter bescherming van de zwakkere partij.722 In de eerste plaats rust er 
daarom op de makelaar een belangrijke informatieplicht tegenover de opdrachtgever, 
zowel bij het sluiten van de makelaarsovereenkomst als tijdens de uitvoering van de 
bemiddelingsopdracht.723 Op basis daarvan moet de makelaar een aantal aspecten van de 
beoogde overeenkomst toelichten aan zijn opdrachtgever, zodat die zijn 
kennisachterstand tegenover de uiteindelijke wederpartij kan verkleinen. Bovendien blijft 
de opdrachtgever zo ook op de hoogte van de werkzaamheden en kan hij aldus enige 
vorm van controle uitoefenen op de makelaar. Daarnaast wil men via een toenemend 
formalisme de zwakkere partij beter beschermen. Door aan de makelaarsovereenkomst 
bepaalde formele vereisten te stellen, kan men er voor zorgen dat die overeenkomst zelf 
een aantal waarborgen biedt ter uitvoering van die informatieplichten. In het licht daarvan 
worden er vormvereisten opgelegd en moeten er een aantal verplichte bedingen in 
opgenomen worden die de uitvoering van de informatieplichten kunnen helpen 
waarborgen (infra randnr. 274 e.v.).  
 
 
                                                 
721 F. DOMONT-NAERT, “Les relations entre professionnels et consommateurs en droit belge” in J. GHESTIN 
en M. FONTAINE, La protection de la partie faible dans les rapports contractuels: comparaisons franco-
belges, Parijs, LGDJ, 1996, (219) 223-227. De voorlichting van de consument is meestal één van de 
voornaamste bezorgdheden bij het invoeren van nieuwe sectorspecifieke regelgeving (bijvoorbeeld 
Wetsvoorstel betreffende de verzekeringsbemiddeling, Parl.St. Kamer 1991-91, nr. 390/1, 2). 
722 Zie uitgebreid S. STIJNS en E. SWAENEPOEL, “De evolutie van de basisbeginselen in het contractenrecht, 
geïllustreerd aan de hand van het contractueel evenwicht” in I. SAMOY (ed.), Evolutie van de 
basisbeginselen van het contractenrecht, Antwerpen, Intersentia, 2010, 1-58. 
723 Zie ook H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 65. 
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HOOFDSTUK I: Informatie- en onderzoeksplichten  
 
Afdeling 1: Inleiding 
 
§1. Doel van de informatieplichten 
 
A. Functies van de informatieplichten 
 
173. Informatieplichten bekleden in onze huidige maatschappij, en dus ook binnen het 
kader van een makelaarsovereenkomst, een steeds belangrijkere rol (supra randnr. 
172).724 Informatieverplichtingen vervullen in het contractenrecht verschillende 
basisfuncties naargelang de fase waarin de overeenkomst zich bevindt.725 
 
174. PRECONTRACTUELE FASE: KENNIS OVER INHOUD EN OPPORTUNITEIT VAN DE 
TRANSACTIE – In de precontractuele fase moeten partijen met kennis van zaken een 
beslissing kunnen nemen over het al dan niet contracteren en de voorwaarden waaronder 
de overeenkomst gesloten zou worden. Ze hebben dan ook een sterke behoefte aan 
informatie.726 De informatieplichten moeten er voor zorgen dat er een volwaardige 
toestemming is van alle contractpartijen, zodat de gegeven toestemming zo nauw 
mogelijk aansluit bij het belang van elke partij.727 Partijen moeten kennis krijgen van de 
inhoud van de overeenkomst en de opportuniteit van de transactie kunnen beoordelen. 
Het gemeen recht gaat hier uit van de juridische gelijkheid van de partijen en bevat 
slechts een beperkt aantal remediërende maatregelen, zoals de leer van de wilsgebreken. 
Het consumentenrecht, dat ook voor makelaarsovereenkomsten steeds belangrijker wordt, 
gaat uit van het tegengestelde standpunt, namelijk de ongelijkheid van de consument en 
de professioneel. Het consumentenrecht voert daarom voornamelijk preventieve 
berscherming in om dat onevenwicht te herstellen in de precontractuele fase en van de 
consument een goed geïnformeerde partij te maken. 
 
175. CONTRACTUELE FASE: BEHOORLIJKE UITVOERING – Tijdens de contractuele fase 
beogen de informatieplichten de behoorlijke uitvoering van de overeenkomst te 
verzekeren en zo bij te dragen tot het bereiken van het doel van de overeenkomst. Het 
                                                 
724 Het is niet de bedoeling om in deze uiteenzetting een uitgebreide bespreking van het ontstaan van de 
informatieplichten in het contractenrecht te geven. Zie hierover: A. DE BOECK, Informatierechten en –
plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: grondslagen, draagwijdte en sancties, 
Antwerpen, Intersentia, 2000, 10-21. 
725 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 29-43. 
726 L. CORNELIS, “La responsabilité précontractuelle, conséquence éventuelle du processus précontractuel”, 
TBBR 1990, (391) 411; W. DE BONDT, “Precontractuele aansprakelijkheid”, TBBR 1993, (93) 108.  
727 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 155-156; E. SWAENEPOEL, Toetsing van het contractuele evenwicht, Antwerpen, Intersentia, 
2011, 33-34. 
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onderscheid tussen de precontractuele en de contractuele informatieplichten is niet altijd 
even gemakkelijk te maken.728 Men kan het functioneel criterium hanteren.729 Op basis 
daarvan zijn dan precontractueel de informatieplichten die betrekking hebben op 
elementen in verband met de toestemming en contractueel de plichten die slaan op 
elementen inzake de uitvoering van de overeenkomst, ongeacht het moment van ontstaan 
van de plichten. In wat volgt, hanteren we evenwel het chronologisch criterium: alle 
plichten die ontstaan voor de het sluiten van de makelaarsovereenkomst zijn dan 
precontractuele plichten.  
 
176. POSTCONTRACTUELE FASE: VERMIJDEN EN INSCHATTEN VAN SCHADE – In de 
postcontractuele fase dienen de informatieplichten tot slot voornamelijk om potentiële 
schade te vermijden en om te beoordelen hoe partijen hun verschillende verplichtingen 
nagekomen zijn. 
 
B. Soorten informatieplichten 
 
177. VERSCHILLENDE VORMEN – Informatieplichten kunnen verschillende vormen 
aannemen: het kan gaan om een inlichting, een waarschuwing of een advies.730 Er bestaat 
een verschil in draagwijdte en modaliteiten tussen de verschillende soorten 
informatieverplichtingen. Dit onderscheid is in de praktijk niet altijd even duidelijk, maar 
in het algemeen kan men ze als volgt omschrijven. 
 
1. Waarschuwingsplicht 
 
178. AANDACHT VESTIGEN OP GEVAREN, RISICO’S EN ONZEKERHEDEN – In de eerste plaats 
is er de waarschuwingsplicht.731 Door het geven van een waarschuwing wil men de 
                                                 
728 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 31-36; D. FRERIKS, “Onderzoeks- en 
mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1194-1195; F. GLANSDORFF, 
“Introduction générale” in F. GLANSDORFF (ed.), Les obligations d’information, de renseignement, de mise 
en garde et de conseil, Brussel, De Boeck, 2006, (7) 20; H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. 
Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, Larcier, 2010, 156-157. 
729 Frankrijk: M. FABRE-MAGNAN, De l’obligation d’information dans les contrats: essai d’une théorie, 
Parijs, LGDJ, 1992, 224-225 en 335-338; J. GHESTIN, Traité de droit civil. La formation du contrat, Parijs, 
LGDJ, 1993, 580-583. 
730 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 75-95; D. FRERIKS, “Onderzoeks- en 
mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1193-1194; F. GLANSDORFF, 
“Introduction générale” in F. GLANSDORFF (ed.), Les obligations d’information, de renseignement, de mise 
en garde et de conseil, Brussel, De Boeck, 2006, (7) 25-26. Frankrijk: M. FABRE-MAGNAN, De 
l’obligation d’information dans les contrats: essai d’une théorie, Parijs, LGDJ, 1992, 8-10 en 379-392; F. 
TERRE, P. SIMLER EN Y. LEQUETTE, Droit civil: Les obligations, Parijs, Dalloz, 2009, 267, nr. 258. 
Een reisbemiddelaar heeft bijvoorbeeld op grond van art. 22 reisbemiddelingswet naast een 
informatieverplichting ook een algemene raadgevingsverplichting tegenover de reiziger. 
731 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 77-82; F. GLANSDORFF, 
“L’information précontractuelle en droit commun: règles applicables à tous les contrats” in F. 
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aandacht van de bestemmeling vestigen op bepaalde gevaren, risico’s of onzekerheden, 
zowel in de precontractuele als in de contractuele en postcontractuele fase. Voor welke 
gevaren of risico’s moet gewaarschuwd worden? In beginsel moet men enkel 
waarschuwen voor bekende of voorzienbare gevaren. Is het risico theoretisch denkbaar, 
maar valt het praktisch niet te verwachten of gaat het om een algemeen bekend of 
kenbaar gevaar, dan is er evenwel geen waarschuwingsplicht. 
 
Zo moet een makelaar die de opdracht kreeg een cessionaris te zoeken voor een 
handelsfonds de opdrachtgever-cedent wijzen op alle risico’s die gepaard gaan met de 
cessie.732 
 
2. Raadgevings- of adviesplicht 
 
179. MEER UITGEBREIDE INFORMATIEPLICHT OVER DE OPPORTUNITEIT VAN DE BEOOGDE 
HANDELING – Vervolgens heeft men in bepaalde gevallen de plicht tot raadgeving of 
advies.733 Dat advies heeft tot doel de handelingen van de bestemmeling te oriënteren. Zo 
moet het in de precontractuele fase toelaten de opportuniteit van de voorgenomen 
overeenkomst te beoordelen. De ontvanger van het advies blijft evenwel volledig vrij dit 
advies al dan niet op te volgen.734 Bij de advies- of raadgevingsplicht speelt de 
hoedanigheid van partijen een belangrijke rol en die plicht komt dan ook vooral voor in 
de relatie tussen een professioneel en een leek.735 De leek vertrouwt er immers op dat de 
professioneel hem zal informeren over de te nemen beslissingen.736 De raadgevingsplicht 
behelst eveneens een ontradingsplicht,737 maar gaat niet zo ver dat men de diensten van 
een concurrent zou moeten aanprijzen.738 De grens tussen een adviesplicht en een 
waarschuwingsplicht is vaak onduidelijk. Vast staat dat de adviesplicht verder strekt dan 
de waarschuwingsplicht, aangezien de informatieschuldenaar meer uitgebreide en meer 
gedetailleerde informatie moet verschaffen.  
 
                                                                                                                                                 
GLANSDORFF, H. DE BAUW, C.-A. VAN OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. CATTARUZZA., H. 
DELESCAILLE, J.-P. CORDIER en L. CORNELIS (eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat al dan niet 
meedelen vóór het sluiten van een contract?, Brussel, Bruylant, 2006, (1) 15. Bijvoorbeeld Cass. 28 
februari 1980, JT 1981, 240, noot M. FALLON en RCJB 1983, 223, noot J.L. FAGNART. 
732 Kh. Brussel 15 maart 1979, TBH 1980, 8. 
733 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 82-92. 
734 Frankrijk: M. FABRE-MAGNAN, De l’obligation d’information dans les contrats: essai d’une théorie, 
Parijs, LGDJ, 1992, 9. 
735 Zie inzake lastgeving in Frankrijk: P. PETEL, Les obligations du mandataire, Parijs, Litec, 1988, 156-
160. 
736 Zie bijvoorbeeld R. SAVATIER, “Les contrats de conseil professionnel en droit privé”, D.z 1972, Chron., 
(137) 139-140. 
737 P. LE TOURNEAU, “Les professionnels ont-ils du coeur?”, D. 1990, Chron., (21) 22. 
Bijvoorbeeld art. 10 Wet 12 juni 1991 op het consumentenkrediet, BS 9 juli 1991, 15203: de 
kredietbemiddelaar heeft jegens de kandidaat-kredietnemer een ondervragingsplicht om de financiële 
toestand van de kredietnemer te onderzoeken. De kredietbemiddelaar treedt hier aldus voor het nemen van 
de beslissing uiteindelijk in de plaats van de kredietnemer. Zie ook D. BLOMMAERT en F. NICHELS, 
“Kroniek van het Consumentenkrediet (1999-2005)”, TBH 2006, (587) 594. 
738 Bijvoorbeeld Cass. fr. 12 november 1992, n° 91-12.600. 
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Zo moet een notaris de kopers, die de bedoeling hadden te bouwen op de aangekochte 
grond, informeren over de niet-bebouwbaarheid van een terrein, zelfs al hadden de kopers 
al feitelijk kennis over de onbebouwbaarheid.739 
 
3. Inlichtings-, mededelings- of voorlichtingsplicht 
 
180. OBJECTIEVE RESTCATEGORIE – Tot slot is er de restcategorie: men kan ook gehouden 
zijn tot het geven van een inlichting, mededeling of voorlichting. De inlichting heeft niet 
tot doel de handelswijze van de bestemmeling te beïnvloeden en is dus neutraal of 
objectief.740 
 
§2. Constitutieve elementen van de informatieplicht 
 
181. MOREEL EN MATERIEEL ELEMENT: CUMULATIEVE VEREISTEN – In beginsel kan er 
slechts sprake zijn van een informatieplicht wanneer twee constitutieve elementen 
aanwezig zijn.741 Enerzijds is er het kenniselement of het moreel element, anderzijds is er 
het inhoudelijk of materieel element. Slechts bij aanwezigheid van die beide elementen 
rust er op een contractpartij een informatieverplichting. 
 
A. Moreel element  
 
1. Ongelijke kennis van partijen 
 
182. INFORMATIEPLICHT BEOOGT KENNISASYMMETRIE OP TE LOSSEN – Het kenniselement 
of het moreel element vereist dat de informatieschuldenaar kennis heeft van bepaalde 
informatie en dat de informatieschuldeiser daarvan onwetend is.742 De noodzakelijke 
voorwaarde om tot het bestaan van een informatieplicht te kunnen besluiten, is immers de 
ongelijkheid in kennis tussen de schuldeiser en de schuldenaar ten gevolge van een 
                                                 
739 Cass. fr. 12 juni 1990, n° 88-15.020. 
740 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 76-77. 
741 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 429-455; F. GLANSDORFF, 
“Introduction générale” in F. GLANSDORFF (ed.), Les obligations d’information, de renseignement, de mise 
en garde et de conseil, Brussel, De Boeck, 2006, (7) 18-19; F. GLANSDORFF, “L’information 
précontractuelle en droit commun: règles applicables à tous les contrats” in F. GLANSDORFF, H. DE BAUW, 
C.-A. VAN OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. CATTARUZZA., H. DELESCAILLE, J.-P. CORDIER en L. 
CORNELIS (eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat al dan niet meedelen vóór het sluiten van een 
contract?, Brussel, Bruylant, 2006, (1) 11-12. Frankrijk: F. TERRE, P. SIMLER EN Y. LEQUETTE, Droit 
civil: Les obligations, Parijs, Dalloz, 2009, 268-269, nr. 259. 
742 D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1227-
1237. Frankrijk: M. FABRE-MAGNAN, De l’obligation d’information dans les contrats: essai d’une 
théorie, Parijs, LGDJ, 1992, 186-216. 
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ongelijke toegang tot informatie.743 De informatieplicht heeft immers net tot doel deze 
ongelijkheid op te heffen.  
 
2. Effectieve en rechtmatige onwetendheid van de informatieschuldeiser  
 
183. ONDERZOEKSPLICHT ENE PARTIJ STOPT WAAR MEDEDELINGSPLICHT ANDERE PARTIJ 
START – In de eerste plaats moet men nagaan of de informatieschuldeiser effectief en 
rechtmatig onwetend is.744 Partijen hebben namelijk de plicht om zelf informatie in te 
winnen.745 Wie op de hoogte is of behoort te zijn heeft geen informatie meer nodig en 
kan geen aanspraak meer maken op informatie van de wederpartij.746 De 
mededelingsplicht van de ene partij begint waar de onderzoeksplicht van de andere partij 
ophoudt.747  
 
Die afgrenzing van de informatieplicht van de wederpartij tegenover de eigen 
onderzoeksplicht is in de praktijk niet altijd even duidelijk.748 Uitgangspunt hier is dat 
eenieder de plicht heeft zichzelf te informeren.749 Sommige elementen kunnen evenwel 
de basis vormen van een legitieme onwetendheid. In de eerste plaats kan een partij zich in 
de onmogelijkheid bevinden zich te informeren, bijvoorbeeld omwille van de 
                                                 
743 Frankrijk: J. GHESTIN, Traité de droit civil. La formation du contrat, Parijs, LGDJ, 1993, 615. 
744 W. WILMS, “Het recht op informatie in het verbintenissenrecht, een grondslagenonderzoek”, RW 1980-
81, (489) 516-517. Frankrijk: J. GHESTIN, Traité de droit civil. La formation du contrat, Parijs, LGDJ, 
1993, 623-625. 
745 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 431; D. FRERIKS, “Onderzoeks- en 
mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1193; B. PONET en L. CORNELIS, 
“Precontractuele informatie en goede trouw: hoe zich aan te passen aan zijn gesprekspartner?” in F. 
GLANSDORFF, H. DE BAUW, C.-A. VAN OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. CATTARUZZA., H. 
DELESCAILLE, J.-P. CORDIER en L. CORNELIS (eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat al dan niet 
meedelen vóór het sluiten van een contract?, Brussel, Bruylant, 2006, (403) 425-426; W. WILMS, “Het 
recht op informatie in het verbintenissenrecht, een grondslagenonderzoek”, RW 1980-81, (489) 516-518. 
Nederland: A.G. CASTERMANS, De mededelingsplicht in de onderhandelingsfase, Deventer, Kluwer, 1992, 
21. 
746 A. CHRISTIAENS, “Verplichtingen van de verkoper - art. 1603 BW” in L. DE KEYSER, E. DIRIX, C. 
SLUYTS en A. VAN GELDER (eds.), Bijzondere overeenkomsten: commentaar met overzicht van rechtspraak 
en rechtsleer 1, Antwerpen, Kluwer, 2002, 10-13. Frankrijk: J. GHESTIN en B. DESCHÉ, La Vente, Parijs, 
LGDJ, 1990, 716, nr. 664; W. WILMS, “Het recht op informatie in het verbintenissenrecht, een 
grondslagenonderzoek”, RW 1980-81, (489) 516. 
747 A. DE BOECK, “Dwaling in de ban van de precontractuele informatie- en onderzoeksplichten” (noot 
onder Rb. Hasselt 6 januari 2000), RW 2001-02, (354) 356; F. GLANSDORFF, “L’information 
précontractuelle en droit commun: règles applicables à tous les contrats” in F. GLANSDORFF, H. DE BAUW, 
C.-A. VAN OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. CATTARUZZA., H. DELESCAILLE, J.-P. CORDIER en L. 
CORNELIS (eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat al dan niet meedelen vóór het sluiten van een 
contract?, Brussel, Bruylant, 2006, (1) 32-34. 
748 A. DE BOECK, “De informatieverplichting van de professioneel tav de consument” in Y. MERCHIERS 
(ed.), Consumentenrecht, Brugge, die Keure, 1998, (1) 38-47. 
749 D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1231; 
F. GLANSDORFF, “Introduction générale” in F. GLANSDORFF (ed.), Les obligations d’information, de 
renseignement, de mise en garde et de conseil, Brussel, De Boeck, 2006, (7)  47-48. Frankrijk: M. FABRE-
MAGNAN, De l’obligation d’information dans les contrats: essai d’une théorie, Parijs, LGDJ, 1992, 197-
198.  
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minderwaardigheid van de contractpartij wegens zijn gebrek aan ervaring. Daarnaast mag 
men er in een vertrouwensrelatie, zoals die bestaat tussen een vakman (bijvoorbeeld de 
makelaar) en een leek (de opdrachtgever), op vertrouwen dat de wederpartij hem zal 
informeren.750 Men verkiest de vakman immers net omwille van zijn kennis en ervaring. 
 
3. Kennis van de informatie in hoofde van de informatieschuldenaar  
 
184. INSPANNINGSVERBINTENIS OM ZICH TE INFORMEREN BIJ DE WEDERPARTIJ – Daarnaast 
moet de informatieschuldenaar uiteraard kennis hebben of behoren te hebben van de 
informatie die betrekking heeft op de inhoud en het belang751 van de informatie voor de 
schuldeiser.752 De informatieschuldenaar kan hier, omwille van zijn professionele 
hoedanigheid, de plicht hebben zich te informeren om zo zijn wederpartij te kunnen 
inlichten. Zo moet een vakman, zoals de makelaar, vaak informeren naar de behoeften 
van de wederpartij om zijn informatie- en raadgevingsplicht jegens die partij naar 
behoren te kunnen vervullen.753 Hij kan dan niet langer legitiem beweren dat hij niet van 
de informatie (en het belang daarvan voor de wederpartij) op de hoogte behoorde te 
zijn.754 In beginsel is die kennisplicht een inspanningsverbintenis,755 zodat de 
informatieschuldeiser de bewijslast draagt van een gebrek aan onderzoek door de 
informatieschuldenaar. 
 
Deze vereiste van kennis wordt expliciet verwoord in de PEL SC. Daar bepaalt artikel 
1:103 dat zowel op de dienstverlener als op de opdrachtgever een precontractuele 
waarschuwingsplicht rust voor feiten die men ontdekt of behoort te kennen. De 
waarschuwingsplicht van de dienstverlener bestaat daarbij slechts in zover de 
opdrachtgever de risico’s niet kent of reden heeft om deze risico’s te kennen.756 De 
dienstverlener heeft reden te weten “wanneer de risico’s overduidelijk zouden zijn voor 
een vergelijkbare dienstverlener in dezelfde situatie als deze dienstverlener, gezien alle 
feiten en omstandigheden die gekend worden door de dienstverlener, in aanmerking 
genomen de informatie die de dienstverlener moet vergaren ter zake van het door de 
opdrachtgever meegedeeelde of verwachte resultaat en de omstandigheden waarin de 
                                                 
750 D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1246-
1248; N. Jeger, “De aansprakelijkheid van de verzekeringsmakelaar bij het afsluiten van een (medische) 
aansprakelijkheidsverzekering” (noot onder Antwerpen 1 maart 1995), T.Gez. 1995-96, (224) 226. 
Frankrijk: M. FABRE-MAGNAN, De l’obligation d’information dans les contrats: essai d’une théorie, 
Parijs, LGDJ, 1992, 421-422. 
751 W. WILMS, “Het recht op informatie in het verbintenissenrecht, een grondslagenonderzoek”, RW 1980-
81, (489) 514-516. 
752 G. SCHRANS, “De progressieve totstandkoming der contracten”, TPR 1984, (1) 12. Frankrijk: J. 
GHESTIN, Traité de droit civil. La formation du contrat, Parijs, LGDJ, 1993, 621-623. 
753 Bijvoorbeeld Bergen 17 maart 1998, TBBR 1999, 197 (een makelaarskantoor moest naar de 
stedenbouwkundige voorschriften informeren om zo de kandidaat-koper daarover te kunnen inlichten). 
Frankrijk: Cass. fr. 7 april 1998, n° 96-16.148. 
754 Bijvoorbeeld Frankrijk: Cass. fr. 18 april 1989, n° 87-12.053 (de makelaar moest op de hoogte zijn van 
een termietenplaag in het verkochte huis). 
755 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 464; D. FRERIKS, “Onderzoeks- en 
mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1227-1228; W. WILMS, “Het recht op 
informatie in het verbintenissenrecht, een grondslagenonderzoek”, RW 1980-81, (489) 518.  
756 Art. 1:103 (2) PEL SC. 
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dienst moest worden uitgevoerd”.757 De opdrachtgever heeft dan weer reden te kennen 
“wanneer de risico’s overduidelijk zouden zijn voor een vergelijkbare opdrachtgever als 
deze opdrachtgever in dezelfde situatie als deze opdrachtgever, gezien alle feiten en 
omstandigheden die gekend worden door de opdrachtgever zonder afzonderlijk 
onderzoek”.758 
 
B. Materieel element 
 
185. SUBSTANTIËLE INFORMATIE, TIJDIG EN IN BEGRIJPBARE BEWOORDINGEN – Het 
materieel element handelt over de vraag waarop de informatie inhoudelijk betrekking 
moet hebben.759 De informatie moet doorgaans slechts betrekking hebben op die 
elementen die voor de medecontractanten een substantieel karakter hebben: indien men 
op de hoogte was geweest van die elementen, zou men niet of tegen andere voorwaarden 
gecontracteerd hebben.760 Zo heeft de informatieschuldenaar doorgaans een 
informatieplicht over zijn eigen prestatie, maar niet over de prestatie van de 
wederpartij.761 De informatie moet relevant zijn in het licht van de gesloten overeenkomst 
en nuttig zijn voor de wederpartij. Een overdaad aan informatie kan immers leiden tot een 
desinformatie, zeker aangezien de leek vaak niet in staat is belangrijke van overbodige 
informatie te onderscheiden.762 Tot slot moet de informatie in begrijpbare bewoordingen, 
in een geschikte vorm (al dan niet schriftelijk) en tijdig gegeven worden. 
 
186. JUISTE EN VOLLEDIGE INFORMATIE - Partijen moeten in het kader van hun 
informatieplicht de nodige gegevens, namelijk juiste én volledige informatie, verstrekken 
aan de andere partij.763 De concrete invulling hiervan is in de praktijk niet altijd even 
gemakkelijk. Dit hangt in de eerste plaats af van de hoedanigheid van de betrokken 
partijen en van de feitelijke omstandigheden.764 De concrete deskundigheid van partijen 
                                                 
757 Art. 1:103 (6) PEL SC. 
758 Art. 1:103 (7) PEL SC. 
759 M. FABRE-MAGNAN, De l’obligation d’information dans les contrats: essai d’une théorie, Parijs, LGDJ, 
1992, 122-185. 
760 D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1237-
1238. 
761 Frankrijk: M. FABRE-MAGNAN, De l’obligation d’information dans les contrats: essai d’une théorie, 
Parijs, LGDJ, 1992, 152-179. In bepaalde gevallen heeft men evenwel toch een informatieplicht over de 
prestatie van de wederpartij. Dit is bijvoorbeeld het geval voor een vastgoedmakelaar die een exclusief 
verkoopsmandaat krijgt en daarbij een forfaitair loon krijgt. Hij moet zijn opdrachtgevers op de hoogte 
brengen van het feit dat de vooropgestelde vraagprijs te laag is, hoewel dit in feite verband houdt met de 
prestatie van die opdrachtgevers, namelijk het betalen van het commissieloon bij een succesvol uitvoeren 
van het mandaat (Cass. fr. 30 oktober 1985, n° 84-12.326). 
762 A. DE BOECK, “De informatieverplichting van de professioneel tav de consument” in Y. MERCHIERS 
(ed.), Consumentenrecht, Brugge, die Keure, 1998, (1) 46. 
763 W. WILMS, “Het recht op informatie in het verbintenissenrecht, een grondslagenonderzoek”, RW 1980-
81, (489) 501-505. 
764 A. VAN OEVELEN, “Juridische verhoudingen en aansprakelijkheid bij onderhandelingen over 
(commerciële) contracten”, DAOR 1990, (43) 53-54; G. SCHRANS, “De progressieve totstandkoming der 
contracten”, TPR 1984, (1) 10-14. Zie voor een uitgebreide bespreking van mogelijke criteria naar 
Nederlands recht: M. VAN ROSSUM, “Mededelingsplichten bij totstandkoming en uitvoering van 
overeenkomsten in Nederlands en Belgisch perspectief” in J. SMITS en S. STIJNS (eds.), Remedies in het 
Belgisch en Nederlands contractenrecht, Antwerpen, Intersentia, 2000, (271) 273-278. 
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speelt immers een grote rol bij de bepaling van de omvang van die informatieplicht.765 
Hierbij mag men vertrouwen op de schijnbare graad van intelligentie van de 
tegenpartij.766  Ook mag men rekening houden met de ervaring van de wederpartij.767 
Kent de opdrachtgever bijvoorbeeld zelf de materie, dan houdt men daar rekening mee bij 
de afbakening van de informatieplicht van de makelaar.768 Bij overeenkomsten tussen een 
professioneel en een consument, zoals meestal het geval is bij een 
makelaarsovereenkomst, stelt het informatieprobleem zich veel scherper dan bij 
overeenkomsten tussen professionelen.769 Vaak is er immers een groot 
kennisonevenwicht tussen de professionele partij en de consument. Hier zijn de 
informatieplichten van groot belang: zij moeten de consument onder andere toelaten met 
voldoende kennis van zaken toestemming te geven tot de makelaarsovereenkomst.770 
Daarom heeft de professionele makelaar in zijn verhouding tot een niet-professionele 
opdrachtgever een uitgebreide informatieplicht en zelfs een adviesplicht. Daarnaast is de 
mededelingsplicht bijvoorbeeld omvangrijker naargelang de toegankelijkheid van de 
informatie.771 De informatieplicht is tot slot ook afhankelijk van het voorwerp van de 
overeenkomst.772 
 
                                                 
765 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten, 
Antwerpen, Intersentia, 2000, 402-403; F. DE CLIPPELE en A. POELMANS, “De commissieovereenkomst” in 
D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, 31-32; F. 
GLANSDORFF, “Introduction générale” in F. GLANSDORFF (ed.), Les obligations d’information, de 
renseignement, de mise en garde et de conseil, Brussel, De Boeck, 2006, (7) 27-29. 
766 Brussel 13 mei 1992, RGAR 1993, nr. 12185, noot J.L. FAGNART. 
767 Cass. 9 maart 1989, Arr.Cass. 1988-89, 790; C. VERDURE, “Les nouvelles obligations d’information en 
droit des assurances: une protection accrue des consommateurs?”, DCCR 2007, afl. 75, (115) 120. 
Duitsland: OLG Düsseldorf 5 februari 1999, nr. 7 U 132/98. 
768 Bijvoorbeeld Antwerpen 30 november 1993, TBH 1994, 705 (het niet-meedelen van loonbarema’s aan 
een interimbedrijf wordt niet als een precontractuele fout beschouwd, gelet op de expertise en de eigen 
onderzoeksplicht die op het bureau rust); N. Jeger, “De aansprakelijkheid van de verzekeringsmakelaar bij 
het afsluiten van een (medische) aansprakelijkheidsverzekering” (noot onder Antwerpen 1 maart 1995), 
T.Gez. 1995-96, (224) 226; G. Schoorens, “De aansprakelijkheid van de verzekeringsmakelaar wegens de 
niet-naleving door de verzekeringnemer van duidelijke dekkingsvoorwaarden” (noot onder Bergen 26 mei 
1997), TBH 1998, (659) 660; C. VAN SCHOUBROECK, “Over het doen en laten van de 
verzekeringsbemiddelaar” (noot onder Rb. Ieper 19 april 1993), DCCR 1994, (559) 562; C. VAN 
SCHOUBROECK, “De aansprakelijkheid van de verzekeringsmakelaar” (noot onder Antwerpen 3 oktober 
1995), AJT 1996-97, (7) 7. 
769 F. DOMONT-NAERT, “Obligation de renseignement et confiance légitime”, TBH 1986, (109) 111; D. 
FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1246-1248. 
Frankrijk: A. SINAY-CYTERMANN, “Les relations entre professionnels et consommateurs en droit français” 
in J. GHESTIN en M. FONTAINE, La protection de la partie faible dans les rapports contractuels: 
comparaisons franco-belges, Parijs, LGDJ, 1996, (241) 251-253. 
770 Zie inzake de commissieovereenkomst: F. DE CLIPPELE en A. POELMANS, “De 
commissieovereenkomst” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 
2001, 33-34. 
771 F. DE CLIPPELE en A. POELMANS, “De commissieovereenkomst” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, 32. 
772 F. GLANSDORFF, “Introduction générale” in F. GLANSDORFF (ed.), Les obligations d’information, de 
renseignement, de mise en garde et de conseil, Brussel, De Boeck, 2006, (7) 23. 
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De informatieverstrekker staat in beginsel in voor de juistheid van de verschafte 
informatie.773 Dat betekent echter niet dat de makelaar steeds zonder meer mag 
vertrouwen op de verklaringen van zijn wederpartij: men behoudt in zekere mate een 
eigen onderzoeksverplichting.774 De informatieschuldeiser moet ook hier handelen als 
een goed huisvader en dus zorgvuldig en oplettend zijn: als er redenen zijn om aan de 
correctheid van de informatie te twijfelen, moet hij zelf de juistheid verifiëren.  
 
187. PLAN VAN BEHANDELING – In wat volgt, bekijken we de informatieplichten die zowel 
op de makelaar als op de opdrachtgever rusten. Het doel is een beeld te schetsen van de 
informatieplichten in hoofde van de partijen bij een makelaarsovereenkomst. Het is niet 
de bedoeling om ook de sanctionering van een eventuele schending van een 
informatieplicht, zoals de leer van de wilsgebreken, systematisch te bespreken. We 
volgen hierbij de chronologie van de makelaarsovereenkomst: eerst komen de 
precontractuele informatieplichten aan bod (infra randnr. 188 e.v.), vervolgens de 
informatieplichten tijdens de contractuele fase (infra randnr. 229 e.v.) om te eindigen bij 
de postcontractuele informatieplichten (infra randnr. 263 e.v.). We maken, waar 
mogelijk, een systematisch onderscheid tussen de verschillende soorten 
informatieplichten en gaan daarbij ook na waar de grens ligt tussen de informatieplicht 
van de makelaar en deze van de opdrachtgever. 
 
 
Afdeling 2: Precontractuele informatie- en onderzoeksplichten775 
 
§1. Inleiding 
 
188. NOOD AAN PRECONTRACTUELE INFORMATIEPLICHT - In de precontractuele fase 
moeten de toekomstige contractpartijen de informatie, nodig voor een volwaardige 
toestemming tot de makelaarsovereenkomst, uitwisselen.776 Dankzij die informatie moet 
                                                 
773 D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1222; 
W. WILMS, “Het recht op informatie in het verbintenissenrecht, een grondslagenonderzoek”, RW 1980-81, 
(489) 501-502 en 514. Cf. art. 2268 BW: “Goede trouw wordt steeds vermoed, en hij die zich op kwade 
trouw beroept, moet die bewijzen. 
774 D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1223-
1224. Bijvoorbeeld Rb. Leuven 9 maart 2006, T.App. 2006, afl. 3, 54: de makelaar moet zelf de elementaire 
opzoekingen doen en mag zich niet enkel baseren op de verklaring van zijn opdrachtgevers. 
Contra: G. SCHRANS, “De progressieve totstandkoming der contracten”, TPR 1984, (1) 11; W. WILMS, “Het 
recht op informatie in het verbintenissenrecht, een grondslagenonderzoek”, RW 1980-81, (489) 502. 
775 Zie uitgebreid A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van 
overeenkomsten: grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 105-352; D. 
FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1195-1238. 
Frankrijk: M. FABRE-MAGNAN, De l’obligation d’information dans les contrats: essai d’une théorie, 
Parijs, LGDJ, 1992, 228-331; J. GHESTIN, Traité de droit civil. La formation du contrat, Parijs, LGDJ, 
1993, 576-653. Nederland: A.G. CASTERMANS, De mededelingsplicht in de onderhandelingsfase, 
Deventer, Kluwer, 1992, 223 p. 
776 S. CLAEYS, “Precontractuele fase: informatieplichten en documenten bij distributiecontracten” in S. 
STIJNS, E. VAN POUCKE, S. CLAEYS, M. VANSTEENBEECK en N. CARETTE, Distributiecontracten: 
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de makelaar in staat zijn te beoordelen welke diensten hij moet leveren om aan de 
verwachtingen van de opdrachtgever te voldoen en moet de opdrachtgever kunnen 
uitmaken of het aanbod van de makelaar aan zijn verwachtingen voldoet.777 De 
precontractuele informatieplicht heeft dan ook betrekking op die elementen die van 
belang zijn voor de toestemming van partijen: men moet zijn wederpartij informeren over 
alle elementen die doorslaggevend zijn voor het sluiten van de overeenkomst.778 Zo kan 
men de informatie-asymmetrie tegengaan en het contractuele evenwicht herstellen.779 
 
Het Ontwerp van Wetboek van Economisch Recht verwoordt deze precontractuele 
informatieplicht treffend als volgt: “[…] lichten partijen bij een economische 
overeenkomst elkaar, voorafgaand aan het sluiten van de overeenkomst, op duidelijke, 
begrijpbare en ondubbelzinnige wijze in over alle elementen waarvan zij weten of 
behoren te weten dat ze, gelet op de aard van de overeenkomst en van de gevoerde 
onderhandelingen, van essentieel belang zijn voor de wederpartij met het oog op het 
sluiten van de economische overeenkomst.”780 
 
In de eerste plaats rust er daarom op de makelaar een uitgebreide inlichtingsplicht. Hij 
moet zijn identiteit duidelijk kenbaar maken (infra randnr. 191) en hij moet inlichtingen 
inwinnen over het voorwerp van de beoogde overeenkomst (infra randnr. 199) en over de 
persoon van de opdrachtgever (infra randnr. 205). Daarnaast heeft de vastgoedmakelaar 
een bijzondere adviesplicht over de waarde van het onroerend goed dat voorwerp is van 
de beoogde overeenkomst (infra randnr. 212). Tot slot heeft hij een waarschuwingsplicht 
wanneer meerdere makelaars tegelijk met een zelfde opdracht worden belast (infra 
randnr. 219). 
 
                                                                                                                                                 
Informatieplichten en documenten, uitvoeringsmodaliteiten, bedingen ten aanzien van derden en 
beëindiging en schadevergoeding, Herentals, Knops Publishing, 2011, (11) 54-63; N. VAN LEUVEN, 
Contracten en mensenrechten: een mensenrechtelijke lezing van het contractenrecht, Antwerpen, 
Intersentia, 2009, 302; A. VAN OEVELEN, “Juridische verhoudingen en aansprakelijkheid bij 
onderhandelingen over (commerciële) contracten”, DAOR 1990, (43) 52. 
777 Zie over dienstverleningsovereenkomsten: M. BARENDRECHT, C. JANSEN, M. LOOS, A. PINNA, R. 
CASCAO en S. VAN GULIJK, Service Contracts (PEL SC), München, Sellier European Law Publishers, 2006, 
167. 
778 Bijvoorbeeld Bergen 13 januari 2003, JLMB 2004, 54, noot C. STAUDT en P. KILESTE (franchise); L. 
CORNELIS, “La responsabilité précontractuelle, conséquence éventuelle du processus précontractuel”, TBBR 
1990, (391) 411; A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van 
overeenkomsten, Antwerpen, Intersentia, 2000, 36-40; W. DE BONDT, “Precontractuele aansprakelijkheid”, 
TBBR 1993, (93) 108; J.L. FAGNART, “L’information du consommateur moyen” (noot onder Brussel 13 mei 
1992), RGAR 1992, nr. 12185; D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het 
contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1198-1199; P. JADOUL, “La négociation immobilière” in B. 
DUBUISSON en P. WERY (eds.), La mise en vente d’un immeuble: Hommage au professeur Nicole 
Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (47) 52. 
779 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 157. Zie over het belang van precontractuele informatie bij kredietverlening, waar de 
kredietnemer ook als zwakkere partij beschouwd wordt: VAN DEN HAUTE, E., Harmonisation européenne 
du crédit hypothécaire: perspectives de droit comparé, de droit international privé et de droit européen, 
Brussel, Bruylant, 2010, 265-268. 
780 Art. V.3 Ontwerp van Wetboek van Economisch Recht, http://economie.fgov.be/nl/binaries/0625-09-
01_tcm325-81529.pdf. 
 172 
189. GRONDSLAG VAN DE PRECONTRACTUELE INFORMATIEPLICHT - De gemeenrechtelijke 
grondslag van de precontractuele informatieplicht is betwist.781 Velen gaan er van uit dat 
deze plicht haar grondslag vindt in de artikelen 1382-1383 BW.782 In dit geval zijn de 
toepassingsvoorwaarden van de buitencontractuele aansprakelijkheid, namelijk fout, 
schade en oorzakelijk verband, bepalend om tot het bestaan van een dergelijke 
informatieplicht te kunnen besluiten. Een schending van de informatieplicht ligt voor bij 
een schending van de algemene zorgvuldigheidsplicht (door onjuiste of onvolledige 
informatieverstrekking), waarbij het referentiegedrag van de goede huisvader als 
criterium geldt. Zo kan men de twee aspecten van het moreel element van de 
informatieplicht afleiden uit de algemene zorgvuldigheidsnorm.783 Enerzijds moet de 
informatieschuldenaar kennis hebben of behoren te hebben van de informatie. Men moet 
hierbij kennis hebben van een bepaald feit indien een normaal zorgvuldig persoon, 
geplaatst in dezelfde omstandigheden, van het feit op de hoogte zou zijn. Anderzijds 
moet de schuldeiser onwetend zijn van de betreffende informatie. De grens van de 
precontractuele informatieplicht wordt zo gevormd door de plicht om zichzelf te 
informeren.784 Doet een leek evenwel een beroep op een professioneel, dan mag de leek 
ook hier in beginsel verwachten dat de professioneel hem uitgebreid zal informeren en is 
de eigen informatieplicht van de leek zeer gering.785 Anderen verwijzen dan weer naar de 
                                                 
781 Zie voor een uitgebreid overzicht: A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming 
en uitvoering van overeenkomsten, Antwerpen, Intersentia, 2000, 182-194.  
Zie ook F. BURSSENS en B. JANSSENS, “Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen (2006-2009): de 
vastgoedmakelaar”, TBO 2009, (200) 201; K. DE BOCK, “De franchiseovereenkomst” in D. STRUYVEN 
(ed.), Bestendig handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, 307; A. DE BOECK, “De 
informatieverplichting van de professioneel tav de consument” in Y. MERCHIERS (ed.), Consumentenrecht, 
Brugge, die Keure, 1998, (1) 16; W. DE BONDT, “Precontractuele aansprakelijkheid”, TBBR 1993, (93) 99-
101; E. DIRIX, “Gentlemen’s agreements en andere afspraken met onzekere rechtsgevolgen”, RW 1985-86, 
(2119) 2136-2137; J. HERBOTS, “De goede trouw in de precontractuele rechtsverhoudingen. De 
problematiek van de afgebroken onderhandelingen” in Het contract in wording, Brussel, Vlaams 
Pleitgenootschap bij de Balie te Brussel, 1987, (31) 45; R. KRUITHOF, H. BOCKEN, F. DE LY en B. DE 
TEMMERMAN, “Overzicht van rechtspraak (1981-1992). Verbintenissen”, TPR 1994, (171) 430-433; N. 
VAN LEUVEN, Contracten en mensenrechten: een mensenrechtelijke lezing van het contractenrecht, 
Antwerpen, Intersentia, 2009, 302-304; A. VAN OEVELEN, “Juridische verhoudingen en aansprakelijkheid 
bij onderhandelingen over (commerciële) contracten”, DAOR 1990, (43) 52. 
782 Cass. 10 december 1981, Arr.Cass. 1981-82, 502 en Pas. 1982, I, 494 (het Hof legt de grondslag van de 
culpa in contrahendo in art. 1382-1382 BW); L. CORNELIS, “La responsabilité précontractuelle, 
conséquence éventuelle du processus précontractuel”, TBBR 1990, (391) 395; D. FRERIKS, “Onderzoeks- en 
mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1215-1237; B. PONET en L. CORNELIS, 
“Precontractuele informatie en goede trouw: hoe zich aan te passen aan zijn gesprekspartner?” in F. 
GLANSDORFF, H. DE BAUW, C.-A. VAN OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. CATTARUZZA, H. 
DELESCAILLE, J.-P. CORDIER en L. CORNELIS (eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat al dan niet 
meedelen vóór het sluiten van een contract?, Brussel, Bruylant, 2006, (403) 409-410 en 421-426; P. VAN 
OMMESLAGHE, “Examen de jurisprudence (1974-1982). Les obligations”, RCJB 1986, (33) 146-147. 
Frankrijk: J. GHESTIN, Traité de droit civil. La formation du contrat, Parijs, LGDJ, 1993, 605-606. 
783 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 204-212. 
784 D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1231. 
Frankrijk: J. GHESTIN, Traité de droit civil. La formation du contrat, Parijs, LGDJ, 1993, 623-624. 
785 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten, 
Antwerpen, Intersentia, 2000, 210; A. VAN OEVELEN, “Juridische verhoudingen en aansprakelijkheid bij 
onderhandelingen over (commerciële) contracten”, DAOR 1990, (43) 53-54. 
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plicht overeenkomsten te goeder trouw uit te voeren, zoals bepaald in artikel 1134, derde 
lid BW.786 De aanvullende werking van de goede trouw brengt dan een 
informatieverplichting mee.787 In uitzonderlijke gevallen kan er bovendien sprake zijn 
van dwaling of bedrog wanneer een partij zijn informatieplicht niet naar behoren 
nakomt.788 
 
Daarnaast zijn er een aantal normen die een wettelijke informatieplicht opleggen in de 
precontractuele fase, zoals de WMPC en het KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar. In het bijzonder valt hierbij bovendien te denken aan de Wet 
precontractuele informatieplicht.789 
 
190. WET BETREFFENDE DE PRECONTRACTUELE INFORMATIE BIJ COMMERCIËLE 
SAMENWERKINGSOVEREENKOMSTEN – Om de gelijkheid van de partijen zoveel mogelijk 
te waarborgen, heeft men in 2005 een aantal precontractuele informatieplichten wettelijk 
vastgelegd.790 De wet kent tegelijk een ruim en een beperkt toepassingsgebied: enerzijds 
                                                                                                                                                 
De hoedanigheid van professioneel dient evenwel steeds in concreto beoordeeld te worden, zodat ook een 
vakman als een leek beschouwd kan worden wanneer hij een overeenkomst buiten zijn gewoonlijke 
kennisdomein wenst af te sluiten en omgekeerd kan een particulier soms als professioneel beoordeeld 
worden: A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van 
overeenkomsten, Antwerpen, Intersentia, 2000, 211.  
786 Zie L. CORNELIS, “La responsabilité précontractuelle, conséquence éventuelle du processus 
précontractuel”, TBBR 1990, (391) 398-403; F. DE CLIPPELE en A. POELMANS, “De 
commissieovereenkomst” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 
2001, 34; F. DOMONT-NAERT, “Obligation de renseignement et confiance légitime”, TBH 1986, (109) 112-
113; H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 155; W. WILMS, “Het recht op informatie in het verbintenissenrecht, een 
grondslagenonderzoek”, RW 1980-81, (489) 499-505. 
Contra: F. GLANSDORFF, “L’information précontractuelle en droit commun: règles applicables à tous les 
contrats” in F. GLANSDORFF, H. DE BAUW, C.-A. VAN OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. 
CATTARUZZA, H. DELESCAILLE, J.-P. CORDIER en L. CORNELIS (eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat 
al dan niet meedelen vóór het sluiten van een contract?, Brussel, Bruylant, 2006, (1) 2: “Ce fondement 
n’est pas le principe d’exécution de bonne foi des conventions consacré par l’article 1134 al. 3 du Code 
civil, puisqu’on n’est pas encore ici dans la phase d’exécution du contrat.” 
787 J. BAECK, “Gevolgen tussen partijen” in L. DE KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en A. VAN GELDER (eds.), 
Bijzondere overeenkomsten: commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer 9, Antwerpen, 
Kluwer, 2007, 45-49, nr. 51-52. 
788 Bijvoorbeeld D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, 
(1187) 1202-1214; F. GLANSDORFF, “L’information précontractuelle en droit commun: règles applicables à 
tous les contrats” in F. GLANSDORFF, H. DE BAUW, C.-A. VAN OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. 
CATTARUZZA, H. DELESCAILLE, J.-P. CORDIER en L. CORNELIS (eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat 
al dan niet meedelen vóór het sluiten van een contract?, Brussel, Bruylant, 2006, (1) 4. 
789 Wet 19 december 2005 betreffende de precontractuele informatie bij commerciële 
samenwerkingsovereenkomsten, BS 18 januari 2006, err. 13 februari 2006. 
790 Zie S. CLAEYS, “Precontractuele fase: informatieplichten en documenten bij distributiecontracten” in S. 
STIJNS, E. VAN POUCKE, S. CLAEYS, M. VANSTEENBEECK en N. CARETTE, Distributiecontracten: 
Informatieplichten en documenten, uitvoeringsmodaliteiten, bedingen ten aanzien van derden en 
beëindiging en schadevergoeding, Herentals, Knops Publishing, 2011, (11) 13-53; S. CLAEYS, 
“Precontractuele fase: de informatieplichten en –documenten bij distributiecontracten. De wet van 19 
december 2005 met betrekking tot de precontractuele informatie bij commerciële 
samenwerkingsovereenkomsten” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 1: 
Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, 939-985; B. PONET 
en L. CORNELIS, “Precontractuele informatie en goede trouw: hoe zich aan te passen aan zijn 
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is ze van toepassing op een brede waaier aan commerciële overeenkomsten 
(franchisecontracten, concessieovereenkomsten, makelaarsovereenkomsten, …), 
anderzijds regelt ze louter de precontractuele informatieplichten. 
Er bestaat heel wat onduidelijkheid over de afbakening van het precieze 
toepassingsgebied van de Wet precontractuele informatie.791 De wet is van toepassing 
“op commerciële samenwerkingsovereenkomsten gesloten tussen twee personen, die elk 
in eigen naam en voor eigen rekening werken, waarbij de ene persoon het recht verleent 
aan de andere, die daarvoor een vergoeding van welke aard dan ook, rechtstreeks of 
onrechtstreeks betaalt, om bij de verkoop van producten of de verstrekking van diensten 
een commerciële formule te gebruiken onder één of meerdere van de volgende vormen 
[…]” (artikel 2). Vast staat dat ook de overeenkomst tussen makelaars die in een 
samenwerkingsverband het recht op gebruik van naam, knowhow, uithangbord of 
commerciële en technische bijstand verleent, onder het toepassingsgebied valt. Op 
makelaarsovereenkomsten tussen een makelaar en zijn opdrachtgever die geen handelaar 
is, is de wet evenwel niet van toepassing.792 Daarom wordt de wet hier verder buiten 
beschouwing gelaten. 
 
§2. Inlichtings-, mededelings- of voorlichtingsplicht 
 
A. Informatie in verband met de makelaarsovereenkomst: professionele hoedanigheid 
kenbaar maken 
 
1. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
191. PROFESSIONELE HOEDANIGHEID KENBAAR MAKEN - De eerste stap naar een 
bemiddelingsopdracht, nog voordat makelaar en opdrachtgever met elkaar in contact zijn 
gekomen, is het aanbieden van makelaarsdiensten op de markt. Die aanbieding kan op 
verschillende manieren gebeuren, maar is aan bepaalde beperkingen onderhevig.793 De 
makelaar heeft hier namelijk een belangrijke informatieverplichting tegenover de 
mogelijke opdrachtgever over zichzelf en over de aangeboden diensten.794 In de eerste 
                                                                                                                                                 
gesprekspartner?” in F. GLANSDORFF, H. DE BAUW, C.-A. VAN OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. 
CATTARUZZA, H. DELESCAILLE, J.-P. CORDIER en L. CORNELIS (eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat 
al dan niet meedelen vóór het sluiten van een contract?, Brussel, Bruylant, 2006, (403) 408. 
791 Zie uitgebreid S. CLAEYS, Franchising: tussen zelfstandigheid en afhankelijkheid: een onevenwichtige 
samenwerking?, Brugge, die Keure, 2009, 295-304; S. CLAEYS, “Precontractuele informatie bij 
commerciële samenwerkingsovereenkomsten”, NjW 2006, (290) 291-299. 
792 S. CLAEYS, Franchising: tussen zelfstandigheid en afhankelijkheid: een onevenwichtige samenwerking?, 
Brugge, die Keure, 2009, 300 (de wet is slechts van toepassing op samenwerkingsovereenkomsten tussen 
handelaars). 
793 G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels 
en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 109-110. 
794 P. LEPERE, “Het recht op commissie bij verkoop na afloop van de vastgoedmakelaarsopdracht”, TVV 
2007, (863) 863-864; R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 
2005, 29.  
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plaats moet een makelaar kenbaar maken dat hij als makelaar optreedt en daarbij de 
nodige identificatiegegevens verschaffen.795 Het bekendmaken van zijn professionele 
hoedanigheid is één van de facetten van de loyauteitsplicht die op de makelaar rust 
tegenover zijn opdrachtgever.796 Een tekortkoming aan deze precontractuele 
informatieplicht kan zoals gezegd een schending uitmaken van de algemene 
zorgvuldigheidsplicht, gesanctioneerd door artikel 1382-1383 BW.797 
 
Zo had een vastgoedmakelaar zijn professionele hoedanigheid niet vermeld, maar zich 
aan de koper voorgesteld via volgende advertentie in het krantje Easy Immo: 
“investeerder wenst eigendom aan te kopen – discrete afhandeling – geen immo”.798 
Hierop werd een overeenkomst ondertekend, getiteld “toelating tot het aanbrengen van 
een koper”, die geldig was voor een “exclusieve periode van 4 maand”. Wanneer de 
verkopers hun onroerend goed later zelf verkochten zonder tussenkomst van de makelaar, 
eiste die laatste een verbrekingsvergoeding. De rechtbank oordeelde echter dat de 
makelaar, door zijn hoedanigheid niet te vermelden, bedrog heeft gepleegd en vernietigde 
de overeenkomst op grond van artikel 1117 BW. Ten eerste was de advertentie 
misleidend en zelfs ronduit leugenachtig vermits de adverteerder (“investeerder -geen 
immo”) wel degelijk als vastgoedmakelaar optrad. De makelaar mag geen andere 
hoedanigheid veinzen en mag zich niet voordoen als een potentiële koper. Ten tweede 
blonk de totstandgekomen overeenkomst uit in onduidelijkheid. De titel van de 
overeenkomst (“toelating tot verkoop”) is misleidend. Hieruit alleen al blijkt de intentie 
van de makelaar om bij de medecontractant de indruk te wekken dat één en ander 
vrijblijvend geschiedt (men geeft immers slechts toelating een koper aan te brengen), 
terwijl de makelaar in werkelijkheid exclusiviteit opeist. Nergens uit de overeenkomst 
kon die exclusiviteit echter duidelijk worden afgeleid. In de bewoordingen“exclusieve 
periode van 4 maand” is “exclusieve” taalkundig een bijvoeglijk naamwoord dat slaat op 
het daaropvolgende zelfstandig naamwoord, zodat het hier op de periode slaat. Uit de 
formuleringen van de overeenkomst blijkt onomstotelijk dat de makelaar ernaar heeft 
gestreefd om zijn eigen verplichtingen zo omfloerst mogelijk te omschrijven, zodat de 
verkoper zonder enige argwaan de overeenkomst ondertekende.799 
                                                 
795 Luik 24 juni 1993, JLMB 1994, 1285, noot B. LOUVEAUX. Duitsland: H. SEYDEL en H. HEINBUCH, 
Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler und ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag Neue Wirtschafts-Briefe, 
2005, 204. Frankrijk: Cass. fr. 27 mei 1983, n° 62-90.316; J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation 
d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 780-781. 
796 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 193; B. LOUVEAUX, La 
responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 46. 
797 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 32-33. 
798 Rb. Oudenaarde 15 september 2003, T.App. 2005, afl. 1, 14 en TGR 2006, 105. Analoog: Uitvoerende 
Kamer 20 augustus 1999, EB0031 (de makelaar had volgende advertentie geplaatst: “jong koppel dringend 
op zoek naar bouwgrond of woning”); Uitvoerende Kamer 4 juni 2004, EB0284 (de sanctie wordt in 
beroep herleid van een schorsing van zes maanden tot een waarschuwing: Kamer van Beroep 13 januari 
2005, nr. 387). 
799 Het Hof van Cassatie heeft bevestigd dat een verzwijging bij het sluiten van een overeenkomst 
hoofdbedrog kan uitmaken wanneer de partij die het verzwegen feit niet kende, niet gecontracteerd zou 
hebben indien ze dat feit wel had gekend (Cass. 30 juni 2005, Pas. 2005, 1488). Men zou kunnen stellen 
dat de makelaar die zijn professionele hoedanigheid verzwijgt en in persoonlijke naam optreedt, steeds 
bedrog pleegt, aangezien hij onderworpen is aan een specifieke beroepsreglementering die hem een 
informatieplicht oplegt (zie analoog voor een wisselagent: A. DE BOECK, “De wilsgebreken dwaling en 
bedrog vandaag. Responsabilisering en ankerplaats voor de precontractuele informatieverplichting” in R. 
VAN RANSBEECK, Wilsgebreken. Leerstoel Professor C. Matheeussen, Brugge, die Keure, 2006, (37) 82-
83). Had de ene partij echter op de hoogte moeten zijn van de informatie, dan kan men niet zeggen dat de 
andere partij bedrog pleegt door deze informatie te verzwijgen (zie Cass. 6 mei 1971, Arr.Cass. 1971, 881). 
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Analoog verspreidde een keten van reisbemiddelaars een folder met de vermelding: “uw 
vakanties zonder tussenpersonen”. De keten trad in werkelijkheid echter wel op als 
reisbemiddelaar. De reclame was dan ook misleidend.800 
 
192. TARIEF KENBAAR MAKEN – Daarnaast moet de makelaar bijvoorbeeld ook informatie 
verstrekken over de prijs van de door hem aangeboden diensten (infra randnr. 412 
e.v.).801 De makelaar mag hierbij uiteraard geen misleidende reclame voeren.  
 
Zo bood een vastgoedbemiddelaar zijn diensten aan via de volgende advertentie: “Er is 
een nieuwe makelaar in Nederland. Een makelaar die maar 795 euro vraagt voor welk 
huis dan ook, in plaats van de duizenden euro’s die andere makelaars rekenen.”802 De 
makelaar vermeldde echter niet dat hij een aantal diensten, die die andere makelaars wel 
leveren, niet aanbiedt. Door de consumenten aldus onjuist in te lichten over de diensten 
verkrijgt de makelaar een ongeoorloofde voorsprong op zijn concurrenten.  
 
2. Makelaarsovereenkomst met consumenten 
 
193. ALGEMENE VOORLICHTINGSPLICHT - De WMPC bevat een algemene plicht tot 
voorlichting van de consument: de makelaar moet ten laatste op het moment van het 
sluiten van de makelaarsovereenkomst de consument de behoorlijke en nuttige informatie 
verschaffen over de belangrijkste kenmerken van de dienst en over de 
verkoopsvoorwaarden, rekening houdend met de door de consument uitgedrukte behoefte 
aan informatie en rekening houdend met het door de consument meegedeelde of 
redelijkerwijze voorzienbare gebruik (artikel 4 WMPC, vroeger artikel 30 WHPC).803 
                                                 
800 Voorz. Kh. Brussel 15 februari 1995, onuitg. zoals aangehaald in J. SPEYBROUCK, “Recente tendensen in 
de reissector over handelspraktijken en over reiscontracten” in B. TILLEMAN en A. VERBEKE (eds.), Een 
reis door het recht: reisrecht anders bekeken, Gent, Larcier, 2005, (1) 21. 
801 Bijvoorbeeld R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 
38-39; R. TIMMERMANS, Goede vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 65-69. 
Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 783-784. 
802 Nederland: Rb. Alkmaar 16 mei 2006, nr. 06-147. Analoog in België: Uitvoerende Kamer 23 oktober 
2006, EB0398, bevestigd door Kamer van Beroep 12 maart 2008, nr. 486 (De makelaar beweert in zijn 
publiciteit dat hij zijn diensten aanbiedt voor een forfaitaire commissie van 9,95 euro, 499,50 euro of 995 
euro. De eerste twee tarieven hebben evenwel niets met vastgoedbemiddeling, maar met het 
publiciteitskantoor te maken. Dit maakt dan ook een schending uit van art. 23, 2° WHPC.) 
803 G.L. BALLON, “De verplichting tot voorlichting van de consumenten en de regeling van de documenten 
betreffende de verkopen van producten en diensten in de nieuwe handelspraktijkenwet” in J. STUYCK en P. 
WYTINCK (eds.), De nieuwe wet handelspraktijken: wet van 14 juli 1991 betreffende de handelspraktijken 
en de voorlichting en bescherming van de consument, Brussel, Story, 1992, (277) 280-286; H. DE BAUW, 
“De precontractuele informatie voor consumenten” in F. GLANSDORFF, H. DE BAUW, C.-A. VAN 
OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. CATTARUZZA, H. DELESCAILLE, J.-P. CORDIER en L. CORNELIS 
(eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat al dan niet meedelen vóór het sluiten van een contract?, Brussel, 
Bruylant, 2006, (85) 92; A. DE BOECK, “De informatieverplichting van de professioneel tav de consument” 
in Y. MERCHIERS (ed.), Consumentenrecht, Brugge, die Keure, 1998, (1) 5-7; A. DE BOECK, 
Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: grondslagen, 
draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 436-439; J.-L. FAGNART, “Les obligations 
d’information du banquier assureur” in M. TISON (ed.), Bancassurfinance, Brussel, Bruylant, 2000, 261-
291; F. GLANSDORFF, “Introduction générale” in F. GLANSDORFF (ed.), Les obligations d’information, de 
renseignement, de mise en garde et de conseil, Brussel, De Boeck, 2006, (7) 17; K. MARCHAND, “De 
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Een makelaar, die een opdracht wil krijgen van een consument, moet aan zijn potentiële 
opdrachtgevers dus kenbaar maken dat hij beroepshalve optreedt.804 Dit artikel is zo de 
wettelijke bevestiging van de gemeenrechtelijke beginselen inzake de precontractuele 
informatieplicht.805  
 
De makelaar moest er daarnaast ook over waken dat hij, bij het voeren van publiciteit om 
zijn diensten aan te prijzen, geen inbreuken pleegt op de eerlijke handelsgebruiken inzake 
misleidende reclame.806 Artikel 23, 7° WHPC verbood reclame “die vergelijkingen 
inhoudt of die bedrieglijk of afbrekend zijn”. Deze bepalingen werden in 2007 echter 
opgeheven.807 Sinds de invoering van de WMPC is vergelijkende reclame dan weer onder 
bepaalde voorwaarden geoorloofd (artikel 19 WMPC). 
 
Een makelaar mag in zijn reclame geen bedrieglijke of afbrekende vergelijkingen voeren 
(artikel 23, 7° WHPC). Zo had een vastgoedmakelaar een lijst uitgehangen waaruit zou 
moeten blijken dat bemiddeling door een makelaar veel goedkoper was dan bemiddeling 
door een notaris.808 Die zogenaamde objectieve lijst bleek echter helemaal niet zo 
accuraat en de makelaar werd dan ook veroordeeld wegens het voeren van bedrieglijke en 
afbrekende vergelijkende reclame. 
                                                                                                                                                 
informatieplicht van de vastgoedmakelaar: consumator censetur ignorare legem?” (noot onder Brussel 21 
maart 2006), Jb.Hand.Med. 2006, (343) 345; R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – 
Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, (229) 263-267; R. TIMMERMANS, “De 
vastgoedmakelaar als bemiddelaar en beheerder bij de verhuur van onroerend goed”, Huur 2005, afl. 2, 71-
76; G. VAN VAERENBERGH, “Informatieplicht van de verzekeringstussenpersoon: oude en nieuwe 
verplichtingen”, T.Verz. 2010, (241) 244-245.  
804 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 190-192; R. 
TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 29-39. Analoog moet 
de vastgoedmakelaar die als syndicus optreedt, melden dat hij bijvoorbeeld een schoonmaakcontract afsluit 
als lasthebber voor de vereniging van mede-eigenaars (Vred. Antwerpen 30 mei 2001, T.App. 2001, afl. 4, 
38). Meldt hij dit niet, dan is hij in eigen naam verbonden. 
805 G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 27-28. 
806 Art. 23 WHPC; G.L. BALLON, “De informatieverplichtingen, inzonderheid de reclamebepalingen, die de 
Wet Consumentenkrediet in samenspel met de Wet Handelspraktijken aan de kredietverlener oplegt”, Jura 
Falc. 1991-92, afl. 4, (43) 57-58; A. DE BOECK, “De informatieverplichting van de professioneel tav de 
consument” in Y. MERCHIERS (ed.), Consumentenrecht, Brugge, die Keure, 1998, (1) 8-9; P. LEPERE, 
“Consumentenbescherming in het kader van de verkoop van onroerend goed. Toepassing van de nieuwe 
wet op de handelspraktijken”, TVV 2004, (4) 9; R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, 
De Boeck & Larcier, 2005, 35-36. 
Duitsland: Ook naar Duits recht werd door de Fernabsatzgesetz van 9 juni 2000 een bijkomende 
bescherming ingevoerd voor overeenkomsten op afstand tussen een verkoper (“Unternehmer”, in de zin 
van § 14 BGB: “eine natürliche oder juristische Person oder eine rechtsfähige Personengesellschaft, die 
bei Abschluss eines Rechtsgeschäfts in Ausübung ihrer gewerblichen oder selbständigen beruflichen 
Tätigkeit handelt”) en een consument (“Verbraucher”, in de zin van § 13 BGB “jede natürliche Person, 
die ein Rechtsgeschäft zu einem Zwecke abschließt, der weder ihrer gewerblichen noch ihrer selbständigen 
beruflichen Tätigkeit zugerechnet werden kann”). Ook hier rust op de makelaar een uitgebreide 
informatieplicht. Hij moet onder meer zijn identiteit, zijn adres, de wezenskenmerken van de te leveren 
dienst en de prijs van die dienst kenbaar maken (zie § 312b-c e.v. BGB; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: 
Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 75-78). 
807 Art. 43, 1° Wet 5 juni 2007 tot wijziging van de wet van 14 juli 1991 betreffende de handelspraktijken 
en de voorlichting en bescherming van de consument, BS 21 juni 2007. De wet betreffende marktpraktijken 
en consumentenbescherming van 6 april 2010 bevat nu wel enkele voorwaarden waaronder vergelijkende 
reclame toegestaan kan zijn (art. 19). 
808 Voorz. Kh. Bergen 6 oktober 1995, JT 1996, 34. 
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Analoog bood een verzekeringsmakelaar zijn diensten aan via volgende advertentie: 
“Wat U allicht niet weet is dat wij een garantie vooropstellen: niet tevreden geld 
terug”.809 Die reclame was misleidend, aangezien de minimumtijd van een polis steeds 
één jaar is en de verzekeringsmakelaar zijn belofte dus niet kan waar maken. 
 
De makelaar moest er bijvoorbeeld ook over waken dat hij, bij het voeren van publiciteit 
om zijn diensten aan te prijzen, geen inbreuken pleegt op de eerlijke handelsgebruiken 
(meer bepaald artikel 23, 8° WHPC). Zo mag een vastgoedmakelaar niet de naam ‘NV 
Amber’ gebruiken omdat een andere verkoper reeds jaren de naam ‘Groep Amber’ 
gebruikt.810 Dit creëert, gelet op de sterke gelijkenissen van de benamingen op zowel 
fonetisch als akoestisch vlak, een reëel gevaar op verwarring.811  
De makelaar mag hier evenmin zo handelen dat hij schade toebrengt aan een collega. In 
casu had een makelaar de domeinnaam “immoarto” gereserveerd, zonder dat hij hier 
echter belang bij had. De domeinnaam verwijst immers niet naar zijn eigen bedrijfsnaam 
en hij gebruikt de domeinnaam dan ook niet. Zijn enige bedoeling was om een collega-
makelaar, die optreedt als kantoor Immoarto, te storen in de uitoefening van haar beroep, 
aangezien zij de domeinnaam die aansloot bij haar bedrijfsnaam niet meer kon registeren. 
Door zo te handelen, begaat hij een inbreuk op artikel 18 Reglement van Plichtenleer.812 
 
In een gelijkaardig geval oordeelde het hof van beroep te Brussel dat er onbetwistbaar 
verwarring bestond tussen de benamingen “Immo Delta Consultants” en “Immobilière 
Delta Systèmes” en dat dit aanzien moest worden als misleidende reclame.813 Het hof 
baseerde zich hier echter op artikel 23, 3° WHPC, dat handelt over de misleiding over de 
identiteit of de kwaliteiten van de verkoper van een dienst. Wellicht ware ook hier artikel 
23, 8° een accuratere grondslag geweest. 
Ook in een ander geval besloot de rechtbank tot een schending van artikel 23, 3° 
WHPC.814 In casu voerde men reclame onder een verzamelnaam voor een aantal 
vennootschappen, ‘Immo D.’ Immo D. is evenwel niet ingeschreven op het tableau van 
het Beroepsinstituut van Vastgoedmakelaars, terwijl bij het publiek de indruk wordt 
gewekt dat ze een gewone makelaar is. De reclame is dan ook misleidend. 
                                                 
809 Voorz. Kh. Hasselt 23 oktober 1992, Jb.Hand. 1992, 160. 
810 Voorz. Kh. Gent 7 mei 2001, Jb.Hand.Med. 2001, 603. Analoog: Uitvoerende Kamer 30 september 
2005, EB0353 (de aangeklaagde makelaar bleef dezelfde kantoornaam gebruiken die sterk gelijkt op die 
van een collega-makelaar wiens kantoor al jaren in de onmiddellijke omgeving is gevestigd). Zie ook P. 
LEPERE, “Consumentenbescherming in het kader van de verkoop van onroerend goed. Toepassing van de 
nieuwe wet op de handelspraktijken”, TVV 2004, (4) 10. 
811 Dergelijke verwarring kan ook via het vennootschapsrecht aangepakt worden: art. 65 W.Venn. (“Elke 
vennootschap moet een naam voeren, die verschillend is van die van een andere vennootschap.”); Gent 12 
oktober 2009, NjW 2010, 288, noot R. STEENNOT (In casu gebruikte de ene vennootschap dezelfde 
maatschappelijke benaming als een eerder opgerichte vennootschap. Het hof van beroep te Gent oordeelde 
dat ze hierdoor in strijd handelde met art. 65 W.Venn. en dat ze daardoor ook een met de eerlijke 
handelsgebruiken strijdige daad stelde.) 
812 Uitvoerende Kamer 25 juni 2004, EB0299 (sanctie: berisping). 
Men kan in geval van dergelijk wederrechtelijk registreren van een domeinnaam, namelijk “het, zonder 
enig recht of legitiem belang jegens die domeinnaam, en met het doel een derde te schaden of er een 
ongerechtvaardigd voordeel uit te halen, laten registreren door een officieel erkende instantie gemachtigd 
voor registratie, al dan niet via een tussenpersoon van een domeinnaam, die ofwel identiek is aan, of die 
zodanig overeenstemt dat hij verwarring kan scheppen met, onder meer, een merk, een geografische 
aanduiding of een benaming van oorspring, een handelsnaam, een origineel werk, een naam van een 
vennootschap of van een vereniging, een geslachtsnaam of de naam van een geografische entiteit, die aan 
iemand anders toebehoort”, een vordering tot staking instellen (Wet 26 juni 2003 betreffende het 
wederrechtelijk registreren van domeinnamen, BS 9 september 2003). 
813 Brussel 17 mei 1996, JT 1996, 819. 
814 Voorz. Kh. Veurne 25 juni 1997, T.App. 1997, afl. 4, 27 en TWVR 2000, 41. 
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3. Vastgoedbemiddeling 
 
194. GEMEENRECHTELIJKE PLICHT TOT BEKENDMAKEN PROFESSIONELE HOEDANIGHEID – 
Voor de vastgoedbemiddeling geldt evenzeer, als onderdeel van zijn loyauteitsplicht, de 
gemeenrechtelijke plicht tot bekendmaking van zijn hoedanigheid (supra randnr. 191).  
 
Het hof van beroep te Luik deed uitspraak over een geval waar de makelaar zijn 
hoedanigheid niet vermeld had. De makelaar had zich voorgedaan als kandidaat-koper, 
waarop de verkopers hem bij hen thuis uitgenodigd hadden. De opdrachtgevers waren op 
de volgende advertentie ingegaan: “Achète immeuble appartement maison de 500 000 
francs à 25 000 000 francs. Pay. comptant”. Het hof besliste: “Qu’une telle annonce ne 
peut, sans faute violant gravement les règles d’un commerce honnête et l’obligation 
d’informer loyalement la clientèle qui s’impose à tout commerçant, émaner d’une agence 
immobilière exerçant sa profession sous la forme de mandat de vendre un bien immeuble 
restant propriété du vendeur jusqu’à conclusion d’un contrat de vente avec un tiers; 
Qu’une agence immobilière honnête ne peut offrir ses services par annonce qu’en 
énonçant clairement son identité commerciale et le service offert d’intermédiaire 
rémunéré”.815  
 
Een andere makelaar had een koopovereenkomst gesloten onder opschortende 
voorwaarde van het verkrijgen van een lening. Vervolgens zocht hij op zijn beurt een 
koper voor het goed. Wanneer hij geen koper vond, verbrak hij de overeenkomst, 
zogenaamd omdat hij geen lening kon vinden. Hieruit bleek duidelijk dat hij niet zelf als 
koper, maar als tussenpersoon wenste op te treden. De financieringsvoorwaarde 
impliceerde echter de verbintenis om alle redelijke inspanningen te leveren om de 
beoogde financiering te bekomen.816 De rechtbank van koophandel te Tongeren 
oordeelde dan ook dat de vastgoedmakelaar, door zo te handelen zonder het bewijs te 
kunnen leveren dat er effectief een lening was aangevraagd, de koopovereenkomst 
verbroken had en schadevergoeding verschuldigd was aan de verkopers.817 Op grond van 
artikel 1178 BW wordt de voorwaarde inderdaad geacht te zijn verwezenlijkt wanneer 
men de vervulling ervan onmogelijk maakt. 
 
195. BIJZONDERE DEONTOLOGISCHE PLICHT TOT VERSTREKKEN INFORMATIE – 
Daarenboven bepaalt de deontologie van de vastgoedmakelaars dat de makelaar bij het 
aanbieden van zijn diensten waarheidsgetrouw informatie moet verstrekken over zijn 
hoedanigheid, zijn kwalificaties en zijn diensten.818 Hij moet op zijn documenten en zijn 
                                                 
815 Luik 19 december 2000, JLMB 2002, 1744 en RRD 2001, 162. Het hof vernietigde uiteindelijk de 
overeenkomst wegens gebrek aan verzakingsbeding. 
816 J. DE CONINCK, “Enkele bewijs- en andere perikelen omtrent de financieringsvoorwaarde”, TBBR 2004, 
(189) 190. 
817 Kh. Tongeren 13 november 2006, T.App. 2007, afl. 2, 30. 
818 Art. 19 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); Voorz. Kh. Kortrijk 9 
februari 2010, nr. 1717/2008, onuitg. (Een makelaar deed zich voor als een geïnteresseerde koper en 
maakte zijn professionele hoedanigheid niet bekend. Hierdoor pleegt hij een inbreuk op art. 38 van de 
plichtenleer en is zo het bewijs van de oneerlijke handelspraktijk geleverd.); Uitvoerende Kamer 27 oktober 
1999, EB0050 (een makelaar deed zich voor als kandidaat-koper en bekwam een optie in zijn voordeel); 
Chambre Exécutive 22 april 2008, DD306; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, 
Larcier, 2008, 190-192; L. HENROTTE, “Le devoir de conseil et d’information des agents immobiliers”, 
Cah.dr.imm. 2001, afl. 4, (2) 3; B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents immobiliers” 
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website onder meer zijn BIV-erkenningsnummer, de naam van zijn onderneming en de 
nodige informatie over de financiële waarborg vermelden.819 Tot slot moet uit de 
publiciteit steeds duidelijk zijn dat hij als makelaar wenst op te treden.820 Dit betekent dat 
de makelaar reeds in de eerste gesprekken met de potentiële opdrachtgever zijn 
hoedanigheid kenbaar moet maken.821 De makelaar mag geen valse hoedanigheid veinzen 
en mag zich niet voordoen als een potentiële koper.822  
 
Zo werd een vastgoedmakelaar veroordeeld door de Chambre exécutive omdat hij in zijn 
aankondigingen aan het publiek de vermelding “verkocht” had geplaatst bij een bepaald 
pand, terwijl dat pand in werkelijkheid door tussenkomst van een andere makelaar 
verkocht was.823 De makelaar beweerde dat hij louter het publiek wilde informeren over 
het feit dat het goed niet langer op de markt was en dat hij zichzelf geen verdiensten had 
willen toeschrijven die hem in werkelijkheid niet toekwamen. De Chambre exécutive 
oordeelde dat de makelaar in dat geval oprecht had moeten meedelen dat het pand 
verkocht was via een andere makelaar. Aangezien hij dit niet gedaan heeft, kreeg hij een 
berisping. 
 
Men wil hier onder meer ingaan tegen de praktijk van de overdraagbare opties en andere 
constructies824 om vermomde bemiddelingsopdrachten te verwerven.825 De verkoper 
verleent bij een overdraagbare optie aan de makelaar het recht om het pand tegen een 
bepaalde (of bepaalbare) prijs te kopen.826 De opdrachtgever verbindt zich dus om iets te 
doen, namelijk het goed te verkopen, terwijl de makelaar geen enkele verbintenis 
                                                                                                                                                 
in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 293-294; R. 
TIMMERMANS, Goede vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 55-56; M. WAHL, La 
responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 36; M. WAHL, “Le courtier” 
in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, 
syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 47 en 67. 
819 Art. 20 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); R. TIMMERMANS, De 
nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 87-88. 
Wanneer de vastgoedmakelaar zijn beroep uitoefent binnen het kader van een vennootschap, geldt 
daarenboven de plicht om in de oprichtingsakte bepaalde vermeldingen op te nemen, zoals de aanduiding 
van de zetel van de vennootschap en de essentiële persoonsgegevens (art. 69 W.Venn.) 
820 Art. 21 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); Uitvoerende Kamer 24 
september 2004, EB0318 (de betreffende advertentie “liet het publiek in de waan te maken te hebben met 
een particulier met koopintenties”); Uitvoerende Kamer 19 september 2008, EB0634; Uitvoerende Kamer 
12 december 2008, EB0652; R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, 
Kluwer, 2006, 89-90. 
821 F. BURSSENS, “Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen (1983-1998). Deel 1. De 
vastgoedmakelaar”, TOGOR 1999, (184) 188. 
822 Luik 24 juni 1993, JLMB 1994, 1285, noot B. LOUVEAUX. 
823 Chambre Exécutive 17 februari 2009, DD351. 
824 Zo kan de makelaar zich voordoen als een geïnteresseerde koper en in de koopovereenkomst een 
voorwaarde tot het bekomen van een lening laten opnemen. Daarna zocht hij zelf een koper en wanneer hij 
er geen vond, beriep hij zich op de niet-vervulling van de voorwaarde om zelf onder de koop uit te geraken 
(Kh. Tongeren 13 november 2006, T.App. 2007, afl. 2, 30. 
825 B. LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 94-95; S. BEYAERT, 
“Overdracht van aankoopopties door vastgoedmakelaars” (noot onder Luik 6 april 2000), TBBR 2002, 285-
292; E. RIQUIER, 281 questions et réponses sur la vente d’immeubles, Brussel, Kluwer, 2004, 388-389; R. 
TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 31. 
826 Bijvoorbeeld Luik 28 februari 2005, JLMB 2005, 1229. 
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aangaat. Deze aankoopoptie kan overgedragen worden aan een derde, wat betekent dat de 
makelaar zijn optie aan kandidaat-kopers kan doorverkopen en de facto dus een 
vermomde bemiddelingsopdracht krijgt. Aanvankelijk aanvaardde de rechtspraak deze 
praktijk.827 Later verwierp men deze echter wegens strijdigheid met de eerlijke gebruiken 
van het beroep828 of wegens bedrog.829 Artikel 68 van het reglement van plichtenleer 
verbiedt nu expliciet dergelijk gebruik van opties. 830 
 
Zo had een makelaar een aankoopoptie verworven zonder zijn hoedanigheid van 
vastgoedmakelaar te vermelden. Enige tijd later verkopen de opdrachtgevers toch zelf 
hun goed. Daarop vordert de makelaar schadevergoeding. Het hof van beroep te Luik 
wees de vordering af op volgende gronden: “Attendu que l’appelant, courtier immobilier 
professionnel, qui dissimule systématiquement sa qualité professionnelle dans sa 
publicité et dans ses premiers contacts avec les vendeurs qu’il prospecte n’observe pas 
les usages honnêtes de la profession; […] Attendu que seul répond aux usages 
admissibles de la profession respectant l’obligation d’information loyale et de bonne foi 
du cocontractant profane le contrat précisant la qualité de l’agent, le mode et le taux de 
sa rémunération en cas de vente par le courtier, le caractère exclusif ou non du mandat, 
les conditions et le montant de la clause pénale en cas de vente par l’acquéreur à un 
client du courtier ou à un tiers pendant la durée d’une exclusivité; Attendu qu’en l’espèce 
le seul écrit soumis aux intimés ne leur permettait pas de comprendre que l’appelant 
n’avait aucune intention de se porter personnellement acquéreur du bien, qu’il 
s’agissait uniquement comme un courtier dont la rémunération leur restait dissimulée et 
qu’un irrespect de l’exclusivité implicite entraînait un droit à indemnité dont le montant 
restait inconnu; Attendu que cette abstention systématique de l’appelant d’exécuter ses 
obligations de professionnel constitue une culpa in contrahendo; Attendu, en outre, que 
l’appelant en faisant souscrire aux intimés à son bénéfice une option d’achat qu’il 
n’entendait pas lever, au mépris des engagements antérieurs des intimés qu’il devait 
connaître, a spéculé plus sur l’inexécution que sur l’exécution d’un contract normal de 
courtage qu’il dissimulait.”.831 
 
Door deze bijkomende vereisten hoopt men dat de makelaar voldoende transparante 
informatie levert zodat het vertrouwen van de opdrachtgevers in de tussenpersonen 
hersteld wordt. Niets belet de makelaar actief op zoek te gaan naar een opdrachtgever, 
maar de plichtenleer verbiedt daarbij wel het aanhoudend benaderen van een 
                                                 
827 Luik 31 maart 1983, JL 1983, 485, noot P.H.; Bergen 1 december 1983, Pas. 1984, II, 62; Rb. Hoei 16 
april 1975, JL 1975-76, 60 en Res Jur.Imm. 1975, 309. 
828 Rb. Namen 15 februari 1988, RRD 1988, 268; S. BEYAERT, “Overdracht van aankoopopties door 
vastgoedmakelaars”, TBBR 2002, (285) 292; F. BURSSENS, “Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen 
(1983-1998). Deel 1. De vastgoedmakelaar”, TOGOR 1999, (184) 192-193. 
829 B. LOUVEAUX, “Agent immobilier: contrat loyal, obligation d’information et option d’achat” (noot onder 
Luik 24 juni 1993), JLMB 1994, (1286) 1288; S. BEYAERT, “Overdracht van aankoopopties door 
vastgoedmakelaars”, TBBR 2002, (285) 292. Contra: Luik 28 februari 2005, JLMB 2005, 1229. 
830 Art. 32 Reglement 6 juni 2000 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 21 
november 2000 (goedgekeurd bij KB 29 september 2000, BS 21 november 2000); R. TIMMERMANS, De 
nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 199-200; M. WAHL, “Le courtier” 
in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, 
syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 49. 
Contra: Luik 28 februari 2005, JLMB 2005, 1229. 
831 Luik 24 juni 1993, JLMB 1994, 1285, noot B. LOUVEAUX. Analoog: Rb. Doornik 6 december 1999, 
Cah.dr.imm. 2001, afl. 5, 21, noot L. BARNICH. 
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consument.832 Bovendien mag hij niet handelen in strijd met de eerlijke marktgebruiken 
en mag hij zijn opdrachtgever niet aansporen tot het plegen van bedrog.  
 
4. Verzekeringsbemiddeling 
 
196. BIJZONDERE WETTELIJKE PLICHT TOT BEKENDMAKEN HOEDANIGHEID – Ook op de 
verzekeringsmakelaar rusten een aantal specifieke precontractuele informatieplichten.833 
Een verzekeringsmakelaar moet, zoals de andere makelaars, zijn hoedanigheid bekend 
maken.834 Zo moet hij in zijn publiciteit zijn inschrijvingsnummer duidelijk leesbaar 
vermelden.835 Voor het sluiten van de verzekeringsovereenkomst moet de makelaar 
bijvoorbeeld ook zijn identiteit en adres en het register van verzekeringstussenpersonen 
waarin hij is ingeschreven, meedelen aan zijn opdrachtgever.836 Daarnaast moet hij 
vermelden welke (financiële) banden hij heeft met de verschillende verzekeraars.837 
Indien een makelaar reeds nauwe banden heeft met een bepaalde verzekeraar, zal dit 
immers ook zijn nieuwe keuze kunnen beïnvloeden, terwijl hij geacht wordt 
onafhankelijk te zijn.838 Het is niet verboden dat de makelaar een 
verzekeringsovereenkomst voorstelt van de verzekeraar waar hij doorgaans mee 
                                                 
832 Art. 11 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); R. TIMMERMANS, De 
nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 65-66. 
833 Zie over het probleem van de precontractuele informatieplicht inzake verzekeringen: S. YAWAGA, “Les 
obligations précontractuelles de l’assureur”, RGDA 1997, 83-98. 
834 Zie uitgebreid M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- en verzekeringssector, Brugge, 
die Keure, 2010, 239-244 en 418-428. Duitsland: F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch 
Versicherungsmakler, Karlsruhe, Versicherungswirtschaft, 1998, 47-49. 
835 Voorz. Kh. Brussel 7 april 1998, Jb. Hand. Med. 1998, 331 (In casu had de verzekeringsmakelaar zijn 
inschrijvingsnummer zo goed als onleesbaar vermeld zodat moet worden aangenomen dat hij niet de 
bedoeling had het publiek te informeren over zijn bevoegdheid van tussenpersoon. Hij heeft aldus een 
inbreuk gepleegd op art. 23, 4° WHPC.) Deze plicht werd gegrond op art. 6, lid 1 Wet 27 maart 1995 
betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de distributie van verzekeringen, BS 14 
juni 1995, 17029. Deze bepaling werd opgeheven bij wet van 22 februari 2006. Voortaan bevatten art. 
12bis en 12ter van de verzekeringsbemiddelingswet de informatievereisten (zie uitgebreid J. CATTARUZZA 
en C.-A. VAN OLDENEEL, “Les contrats de services financiers” in F. GLANSDORFF, H. DE BAUW, C.-A. VAN 
OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. CATTARUZZA., H. DELESCAILLE, J.-P. CORDIER en L. CORNELIS 
(eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat al dan niet meedelen vóór het sluiten van een contract?, Brussel, 
Bruylant, 2006, (225) 254-260; G. VAN VAERENBERGH, “Informatieplicht van de 
verzekeringstussenpersoon: oude en nieuwe verplichtingen”, T.Verz. 2010, 241-274). 
836 Art. 12bis Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de 
distributie van verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029; J ANDRE-DUMONT, “De verzekeringsbemiddeling” 
in J. VAN DE RYCK (ed.), Kluwer’s Verzekeringshandboek, Deurne, Kluwer, losbl., november 2006, (1) 21-
22. 
837 Art. 12bis §1, 1e lid Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en 
de distributie van verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029. Frankrijk: Art. L 520-1 en R 520-1 Code assur.; 
J. BIGOT, “L’intermédiation en assurances: les nouvelles règles du jeu”, La semaine juridique édition 
générale 2006, (189) nr. 17-20; J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 
781-782. 
838 Zie ook A. VANDERSPIKKEN, “Verzekeringstussenpersonen: betere bescherming, strengere 
aansprakelijkheid?” in H. COUSY, H. CLAASSENS en C. VAN SCHOUBROECK (eds.), Actualia verzekeringen, 
Antwerpen, Maklu, 2000, (85) 96-98. Frankrijk: P. PEYLET, Le courtage d’assurance : sa technologie, sa 
pratique, Parijs, L’Argus, 1980, 65. 
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onderhandelt, maar hij moet de opdrachtgever hier wel van op de hoogte brengen. In die 
zin bepaalt artikel 12bis §1, 2e lid Verzekeringsbemiddelingswet dat de 
verzekeringstussenpersoon zijn potentiële opdrachtgever moet meedelen of hij adviseert 
op grond van een onpartijdige analyse839 dan wel of hij de verplichting heeft om met één 
of meerdere verzekeringsondernemingen zaken te doen of daarentegen geen van beide 
verplichtingen heeft.  
 
Ook naar Duits recht legt § 11 Abs. 1 VersVermV uitdrukkelijk de elementen vast die 
een verzekeringsmakelaar aan zijn potentiële opdrachtgever moet meedelen.840 Zo moet  
hij schriftelijk zijn voor- en familienaam, zijn telefoonnummer en zijn registratienummer 
meedelen door bijvoorbeeld een visitekaartje of informatiebrochure aan de 
verzekeringnemer te geven.  
 
Daarnaast blijft uiteraard de algemene precontractuele informatieplicht, zoals die 
gesanctioneerd wordt door de regels van het gemeen recht, van toepassing op de 
verzekeringsmakelaar.841 Ook de informatieplichten uit de WMPC kunnen van toepassing 
zijn op de verzekeringsbemiddelingsovereenkomst.842 
 
5. Huwelijksbemiddeling 
 
197. BIJZONDERE WETTELIJKE PLICHT TOT BEKENDMAKEN HOEDANIGHEID – Bij 
huwelijksbemiddeling stelt artikel 3 §1 Wet huwelijksbureaus een aantal eisen aan de 
advertenties uitgaande van de huwelijksbureaus. Dit artikel bepaalt dat de advertenties de 
nodige gegevens moeten bevatten zodat men het huwelijksbureau kan identificeren. Die 
bepaling beoogt een einde te maken aan klachten die geregeld in de praktijk voorkwamen 
naar aanleiding van huwelijksadvertenties die ogenschijnlijk door een particulier 
geplaatst werden, maar in werkelijkheid uitgingen van een gespecialiseerd bureau dat 
aldus zijn diensten wilde aanbieden.843 
 
                                                 
839 Zie art. 12bis §2 Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de 
distributie van verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029. 
840 Verordenung über die Versicherungsvermittlung und –beratung 15 mei 2007; M. BEENKEN, “Das ABC 
des Vermittlersgesetzes”, VW 2007, 791; U. FETZER, “Das neue Recht für Versicherungsvermittler – Teil 
3”, jurisPR-VersR 2007, 5/2007, Anm. 4; P. REIFF, “Das Gesetz zur Neuregelung des 
Versicherungsvermittlersrecht”, VersR 2007, (717) D II.  
841 Bijvoorbeeld Bergen 22 mei 1997, TBH 1997, 725; Bergen 26 mei 1997, TBH 1998, 655, noot G. 
SCHOORENS; Antwerpen 5 januari 1998, Limb. Rechtsl. 1998, 172 en RW 1998-99, 336; Antwerpen 20 
december 1999, RHA 2000, 74 (de verzekeringsmakelaar heeft een inspanningsverbintenis inzake 
raadgevings- en informatieplicht ten aanzien van de verzekeringnemer); Bergen 15 juni 2004, T.Verz. 2005, 
803. 
842 M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- en verzekeringssector, Brugge, die Keure, 
2010, 443-445. Zie bijvoorbeeld over de informatieplicht op basis van art. 4 WMPC (vroeger art. 30 
WHPC): M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- en verzekeringssector, Brugge, die 
Keure, 2010, 457. 
843 Wetsvoorstel ertoe strekkende de opening en de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te 
controleren, Parl.St. Kamer BZ 1991-92, nr. 81/6, 2. 
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6. Reisbemiddeling 
 
198. REISBEMIDDELING – Tot slot mag noch de beschrijving van de diensten van de 
reisbemiddelaar noch de prijs of de andere voorwaarden van het contract tot 
reisbemiddeling misleidende elementen bevatten (artikel 4 Reisbemiddelingswet). 
Daarnaast moet de reisbemiddelaar voor het sluiten van het contract tot reisbemiddeling 
een aantal gegevens schriftelijk meedelen aan de reizigers, zoals algemene informatie 
betreffende paspoorten, de op het contract toepasselijke voorwaarden en informatie over 
een eventuele annulatie- of bijstandsverzekering.844 
 
B. Informatie over de beoogde overeenkomst 
 
1. Inlichtingen over het voorwerp van de beoogde overeenkomst 
 
a. Informatieplicht opdrachtgever 
 
i. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
199. OPDRACHTGEVER MOET ALLE NOODZAKELIJKE INLICHTINGEN OVER HET VOORWERP 
VAN DE OVEREENKOMST VERSTREKKEN – De opdrachtgever moet de werkzaamheden van 
de makelaar vergemakkelijken, wat in de precontractuele fase onder meer betekent dat hij 
alle noodzakelijke inlichtingen moet verschaffen over het voorwerp van de beoogde 
overeenkomst (het te verkopen onroerend goed, het te verzekeren risico, de 
annuleringsverzekering bij een reis,845 …). De opdrachtgever kan niet stilzitten door zich 
te verschuilen achter de professionele hoedanigheid van de makelaar en zo zelf 
lichtzinnig en deloyaal handelen.846 Hij moet integendeel alle informatie en documenten 
aan de makelaar bezorgen die deze nodig heeft om zijn opdracht tot een goed einde te 
brengen. Zo moet hij, in voorkomend geval, een kopie van de lopende huurovereenkomst 
voorleggen, ook al werd dit niet uitdrukkelijk bedongen in de makelaarsovereenkomst. 
De opdrachtgever die een makelaar aanstelt om een overnemer voor zijn handelszaak te 
zoeken, moet alle nodige documenten, zoals de jaarverslagen, de balansen en de 
                                                 
844 Art. 7 reisbemiddelingswet; K. DE MEULEMEESTER en D. DE MEULEMEESTER, Reizen zonder stress: 
over de rechten en plichten van de reisorganisator, de reisbemiddelaar en vooral de reiziger, Brussel, 
Integraal, 2005, 61-74; F. DOMONT-NAERT, “Obligation d’information et de conseil des agents de voyage et 
publicité: du rêve à la réalité” in H. DE CONINCK (ed.), Nieuwe Belgische reiswetgeving: de wet van 16 
februari 1994: geactualiseerde referaten en aanvullende bijlagen van de studiedag van 28 april1994, 
Brussel, Geschillenkommissie Reizen, 1994, (31) 39; J. SPEYBROUCK, “De aansprakelijkheid van de 
toeristische dienstverstrekkers” in J. SPEYBROUCK (ed.), Reisrecht 2002, Gent, Academia, 2002, (1) 73; J. 
SPEYBROUCK, “Recente tendensen in de reissector over handelspraktijken en over reiscontracten” in B. 
TILLEMAN en A. VERBEKE (eds.), Een reis door het recht: reisrecht anders bekeken, Gent, Larcier, 2005, 
(1) 65-67. 
845 Vred. La Louvière 8 maart 2006, JLMB 2007, 360. 
846 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 251-252. 
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oprichtingsstatuten van de vennootschap die eigenares was van de handelszaak, aan deze 
makelaar bezorgen. Doet hij dit niet, dan schendt hij zijn verplichting tot 
medewerking.847 De opdrachtgever is bovendien aansprakelijk wanneer hij informatie 
verstrekt waarvan hij weet of moet weten dat die foutief is. 
 
ii. Vastgoedbemiddeling 
 
200. INFORMATIEPLICHT OVER DE MATERIËLE EN JURIDISCHE GEBREKEN VAN HET 
ONROEREND GOED – De potentiële opdrachtgever heeft jegens zijn vastgoedmakelaar een 
informatieplicht over het onroerend goed dat hij wil (ver)koper of (ver)huren. Hij moet in 
de eerste plaats de feitelijke gebreken van het te (ver)kopen of te (ver)huren onroerend 
goed spontaan, zonder dat de makelaar daarnaar informeert, meedelen.848 Zo moet de 
opdrachtgever alle verborgen gebreken waarvan hij op de hoogte is, melden aan de 
makelaar. Hij is immers het best geplaatst om deze informatie te bieden, aangezien hij het 
goed bewoont en dus vertrouwd is met alle grote en kleine gebreken van het pand.849 Tot 
slot moet de opdrachtgever ook de juridische gebreken die een verkoop van zijn 
onroerend goed in de weg staan, zoals een beslag op het pand of een dreigende 
onteigening, melden. 
 
Zo moet de opdrachtgever een termietenplaag, een probleem van huiszwam of van asbest 
melden. Ook moet de opdrachtgever bijvoorbeeld aan de makelaar melden dat de te 
verkopen grond verontreinigd is. Verzwijgt hij dit, dan kan hij de makelaar later niet 
meer aansprakelijk stellen.850  
Analoog moet een onderneming aan de makelaar, die belast wordt met de verkoop van 
deze onderneming, op het moment van het sluiten van de makelaarsovereenkomst alle 
nodige gegevens over de staat van de onderneming meedelen. Verzwijgt men 
bijvoorbeeld elementen uit de boekhouding die een minder rooskleurig beeld geven dan 
het loutere omzetcijfer, dan komt men tekort aan zijn plicht tot uitvoering te goeder trouw 
van de makelaarsovereenkomst.851  
 
iii. Verzekeringsbemiddeling 
 
201. INFORMATIEPLICHT OVER HET RISICO – Ook inzake verzekeringsbemiddeling moet de 
opdrachtgever aan de makelaar de nodige informatie over het voorwerp van de 
verzekeringsovereenkomst verstrekken.852 Zo moet hij de nodige gegevens verschaffen 
                                                 
847 Brussel 19 september 2000, T.App. 2001, afl. 1, 31. 
848 R. TIMMERMANS, Goede vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 58. 
849 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 66. Nederland: M. VAN ROSSUM, 
“Mededelingsplichten bij totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten in Nederlands en Belgisch 
perspectief” in J. SMITS en S. STIJNS (eds.), Remedies in het Belgisch en Nederlands contractenrecht, 
Antwerpen, Intersentia, 2000, (271) 274. 
850 Nederland: Rb. Zutphen 30 juni 2004, TvC 2004, 215, noot A.L. CROES. 
851 Luik 19 maart 2002, nr. 2001/RG/65. 
852 J. CATTARUZZA en C.-A. VAN OLDENEEL, “Les contrats de services financiers” in F. GLANSDORFF, H. 
DE BAUW, C.-A. VAN OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. CATTARUZZA., H. DELESCAILLE, J.-P. 
CORDIER en L. CORNELIS (eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat al dan niet meedelen vóór het sluiten 
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over het risico zelf en over alle elementen die de omvang van het risico zouden kunnen 
wijzigen. Zo moet hij de nodige documenten voorleggen waaruit een verzwaring van het 
risico zou kunnen blijken.853 Deelt de opdrachtgever die gegevens niet mee, dan kan de 
makelaar hier niet aansprakelijk gesteld worden voor een foutieve dekking.854 Analoog 
moet hij de makelaar meedelen welke verzekeringswaarborgen hij wenst.855 
 
Verzwijgen de opdrachtgevers bijvoorbeeld dat hun te verzekeren woning in een zeer 
bouwvallige staat verkeert, dan schenden zij hun plicht tot het aangeven van het reële 
risico. Daarom moet, op grond van artikel 5 en 6 Landverzekeringsovereenkomst, de 
nietigheid van de verzekeringsovereenkomst uitgesproken worden. De makelaar had hier 
volgens het hof van beroep te Luik geen verplichting om zelf de staat van het goed te 
verifiëren.856 
 
b. Onderzoeksplicht makelaar 
 
i. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
202. ACTIEVE ONDERZOEKSPLICHT VAN DE MAKELAAR - De makelaar mag evenwel niet 
steeds louter voortgaan op de verklaringen van de opdrachtgever, maar heeft in bepaalde 
gevallen een actieve onderzoeksplicht en een controleplicht.857 De omvang van die 
plichten varieert naargelang de concrete omstandigheden en naargelang de hoedanigheid 
van de opdrachtgever.858 De makelaar moet bijvoorbeeld zelf de haalbaarheid van de 
voorgestelde opdracht controleren door onderzoek te doen naar het voorwerp van de door 
de opdrachtgever beoogde overeenkomst.859 De makelaar moet hiertoe alle noodzakelijke 
documenten en inlichtingen bij de opdrachtgever opvragen. Onder nuttige documenten 
wordt bijvoorbeeld bij vastgoedbemiddeling verstaan de eigendomsakte, bouwplannen, 
stedenbouwkundige vergunning en de basisakte860 en het reglement van interne orde van 
een appartementsgebouw (om de gemeenschappelijke kosten te kunnen kennen). Wat de 
                                                                                                                                                 
van een contract?, Brussel, Bruylant, 2006, (225) 263-264. Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, 
L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 590-591. 
853 R. VANDEPUTTE, Inleiding tot het verzekeringsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, 
Antwerpen, Standaard, 1983, 212. 
854 Parijs 13 januari 1984, n° 1984-020830. 
855 Cass. fr. 21 februari 1989, n° 87-13.315. 
856 Luik 6 juni 2005, RRD 2005, 251. Zie voor andere gevallen waar de verzekeringsmakelaar niet 
aansprakelijk werd gesteld voor verzwijgingen van de opdrachtgever-verzekeringnemer: Bergen 27 april 
1998, JLMB 1998, 1471; Kh. Antwerpen 19 april 1996, T.Verz. 1998, 138, noot H. VAN SOMPEL. 
857 R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 173 en 
183-187; R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 43-48; R. 
TIMMERMANS, Goede vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 58-60; M. WAHL, La 
responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 38-39. 
858 P.A. FORIERS, “Le contrat de prestation de services: obligations des parties et responsabilité 
contractuelle” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de 
service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, 167-168. 
859 B. LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 53-56; B. LOUVEAUX, 
“La responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités 
professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 298. 
860 Chambre Exécutive 27 oktober 2009, DD422. 
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inlichtingen betreft, moet de makelaar mondelinge toelichting vragen van de 
opdrachtgever die een juister en vollediger beeld van de opdracht kunnen geven bij 
afwezigheid van documenten. Op dit vlak heeft de opdrachtgever zelf ook een 
mededelingsplicht (supra randnr. 199 e.v.) 
 
ii. Vastgoedbemiddeling: onderzoek naar het onroerend goed 
 
203. ONDERZOEK NAAR DE MATERIËLE GEBREKEN VAN HET ONROEREND GOED - De 
vastgoedmakelaar moet het onroerend goed aan een nauwkeurig onderzoek onderwerpen 
en mag niet zonder meer vertrouwen op de verklaringen van zijn opdrachtgever.861  
 
De Uitvoerende Kamer van het BIV stelde hierover: “Hij verzuimde namelijk zèlf 
voldoende informatie in te winnen over de toestand van het onroerend goed waarvoor hij 
werd gelast een koper te zoeken, en ging louter voort op de informatie die door zijn 
cliënten werd aangedragen; dit terwijl van een professioneel makelaar mag verwacht 
worden dat hij voldoende tijd en aandacht besteedt aan dit onderdeel van de 
verwezenlijking van zijn opdracht.”862  
 
Zichtbare gebreken – In de eerste plaats gaat de makelaar bijvoorbeeld na of er geen 
zichtbare materiële gebreken zijn. Om de materiële gebreken van het te verkopen of te 
verhuren onroerend goed te kennen, moet hij het goed zelf bezoeken alvorens met de 
uitvoering van de opdracht te starten.863 Dit is onontbeerlijk voor een juiste schatting van 
de prijs van het goed, maar ook om later accurate informatie te kunnen verschaffen aan 
mogelijke kandidaat-kopers (infra randnr. 241 e.v.). Tijdens dit plaatsbezoek vraagt de 
makelaar aan de verkoper welke werken reeds aan het goed werden uitgevoerd en gaat hij 
na welke werken nog nodig zouden zijn. Ook de uitrusting van het gebouw (zoals de 
verwarmingsinstallatie, de keuken en het sanitair) moet hij controleren en ook daarover 
moet hij de nodige inlichtingen aan de opdrachtgever vragen. Indien de makelaar nalaat 
dit onderzoek te voeren, riskeert hij samen met de verkoper veroordeeld te worden tot 
vergoeding van de schade van de uiteindelijke koper.  
 
Zo werd een makelaar mee aansprakelijk gesteld omdat hij had gemeld dat de 
verwarmingsketel pas in 1995 geplaatst was, terwijl deze ketel in werkelijkheid al van 
1978 dateerde.864 
Analoog moest een makelaar bijvoorbeeld nagaan of het gebouw niet aangetast was door 
houtworm.865 
                                                 
861 Art. 12 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); L. COLLON, Le statut 
juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 219; R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van 
vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 67-70. 
862 Uitvoerende Kamer 22 februari 2002, EB0165 (in casu was de makelaar door een gebrekkig onderzoek 
niet op de hoogte van het ontbreken van de nodige bouwvergunningen). 
863 B. DUBUISSON en P. WERY, “La conclusion du contrat de vente par l’entremise d’un agent immobilier” 
in B. DUBUISSON en P. WERY (eds.), La mise en vente d’un immeuble. Hommage au professeur Nicole 
Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (11) 32; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent 
immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 215-216. 
864 Rb. Brussel 30 november 2001, nr. 01/110.343/A, onuitg., zoals aangehaald in L. COLLON, Le statut 
juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2004, 208. 
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Verborgen gebreken – Daarnaast moet de makelaar nagaan of het goed niet aangetast is 
door verborgen gebreken.866 Hierbij mag hij in zekere mate vertrouwen op de 
verklaringen van de opdrachtgever: verklaart deze laatste dat er geen gebreken zijn en 
bevestigt hij dit schriftelijk in de makelaarsovereenkomst, dan moet de makelaar dit niet 
opnieuw zelf onderzoeken (supra randnr. 200). Zijn er evenwel redenen om te twijfelen 
aan de juistheid van de informatie verschaft door de opdrachtgever, dan moet de 
makelaar zelf de correctheid van de gegevens verifiëren (supra randnr. 186).  
 
Zo liet een vastgoedmakelaar zijn opdrachtgever-verkoper een formulier ondertekenen 
waarin duidelijk gesteld werd dat er geen bouwovertredingen werden vastgesteld en dat 
er geen stookolietank aanwezig is. Niettemin werd het goed verwarmd op mazout, wat de 
opdrachtgever na negen jaar verhuring toch moest weten. De tank was echter zeer 
moeilijk zichtbaar en de Uitvoerende Kamer van het BIV oordeelde dan ook dat de 
makelaar zijn onderzoeksplicht hier niet geschonden heeft.867 
 
204. ONDERZOEK NAAR DE JURIDISCHE GEBREKEN VAN DE TITEL VAN HET ONROEREND 
GOED – Identificatie onroerend goed – Wat de juridische gebreken van de titel van het 
onroerend goed betreft, moet de makelaar onder meer het kadaster raadplegen om het 
onroerend goed te identificeren (ligging, oppervlakte). Ook moet hij het 
hypotheekkantoor raadplegen om de titularis van het eigendomsrecht te identificeren.868  
 
Zo liet een vastgoedmakelaar na het nodige onderzoek te voeren naar de oppervlakte van 
het te koop aangeboden onroerend goed en naar de eigendomstitel en het kadaster.869 Als 
gevolg hiervan vermeldt hij in zijn reclame dat het goed een oppervlakte van 800m² 
heeft, terwijl de oppervlakte in werkelijkheid slechts 287m³ bedraagt. Deze vergissing 
ontstond doordat de makelaar niet wist dat de verkoper het aanpalend perceel, waarvan 
hij geen eigenaar is, als tuin gebruikt. 
 
Wettelijk of conventioneel voorkooprecht – Verder moet hij onderzoeken of er geen 
wettelijk of conventioneel voorkooprecht bestaat.870 Een verkoop die gebeurt met 
bewuste miskenning van een voorkooprecht kan immers nietig verklaard worden. Hierbij 
mag de makelaar opnieuw niet louter voortgaan op de verklaringen van zijn 
opdrachtgever, maar moet hij zelf een onderzoek voeren (door bijvoorbeeld het bestaan 
en de uitoefeningsvoorwaarden van het voorkooprecht te controleren door aan de 
opdrachtgever het huurcontract te vragen). 
 
Wettelijk of conventioneel vervreemdingsverbod – Daarnaast controleert de makelaar of 
er geen wettelijk of conventioneel verbod tot verkoop op het goed rust.871 Conventioneel 
wordt een koop bijvoorbeeld verboden door gemeentelijke overheden die woningen 
                                                                                                                                                 
865 Luik 16 september 1996, JT 1997, 183; Rb. Charleroi 29 januari 1991, JT 1991, 773; Rb. Dinant 17 
december 1997, JT 1998, 337; F. NICHOLAS, “La garantie des viches cachés dans la vente immobilière”, 
Waarvan Akte 1995, (13) 17. 
866 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 217. 
867 Uitvoerende Kamer 11 februari 2010, T802. 
868 Gent 23 april 1997, RW 1999-2000, 329; Rb. Brussel 30 september 1994, JLMB 1997, 803. 
869 Uitvoerende Kamer 7 april 2000, EB0072. 
870 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 213-214. 
871 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 214-215. 
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toekennen aan jonge gezinnen, waarbij in de koopovereenkomst bedongen wordt dat die 
gezinnen gedurende een bepaalde periode in die gemeente gedomicilieerd moeten 
blijven. Ook in koopovereenkomsten van sociale woningen wordt geregeld bedongen dat 
een doorverkoop gedurende een bepaalde tijd verboden is.872 
 
De makelaar die wel informatie aanvraagt bij de gemeente omtrent een mogelijke 
vervreemdingsbeperking, maar dat antwoord niet afwacht en evenmin aan zijn 
opdrachtgever een kopie van de aankoopakte vraagt waarin dat beding staat, schendt 
artikel 12 Reglement Plichtenleer door te verkopen aan kandidaat-kopers zonder in de 
advertentie of het compromis melding te maken van het vervreemdingsverbod.873 
 
Beschikbaarheid – Ook moet de vastgoedmakelaar nagaan of het goed vrij beschikbaar 
is, dan wel of het reeds bewoond wordt en of de nieuwe eigenaar deze bewoning zal 
moeten respecteren.874 Is het goed bewoond, dan moet de makelaar een kopie van de 
huurovereenkomst vragen om later aan kandidaat-kopers volledige en juiste informatie te 
kunnen verstrekken. 
 
Hypothecaire staat – Een makelaar moet tot slot ook op de hoogte zijn van de 
hypothecaire staat van het onroerend goed. Zo moet de makelaar volgens sommigen zelf 
nagaan of het goed wel vrij en onbelast kan verkocht worden. Laat hij na bij het sluiten 
van de makelaarsovereenkomst het nodige onderzoek te voeren en vertrouwt hij louter op 
de verklaringen van zijn opdrachtgever, dan loopt hij het risico dat hij tijdens de 
uitvoering van zijn opdracht een fout in de zin van artikel 1382-1383 BW begaat wanneer 
hij op het verkoopcompromis vermeldt dat de verkoop voor vrij en onbelast geschiedt, 
terwijl dit in werkelijkheid niet zo is.875 Het behoort tot de opdracht van de 
vastgoedmakelaar om correcte informatie te verstrekken aan het publiek, in casu de 
kandidaat-koper, omtrent de hypothecaire staat van het onroerend goed. 
 
Zo moest een makelaar de kandidaat-koper er op wijzen dat de verkoop niet moest plaats 
vinden onder het fiscaal regime van de registratierechten (12%), maar dat het grootste 
                                                 
872 Gent 5 januari 1996, RW 1996-97, 192. 
873 Uitvoerende Kamer 18 maart 2010, T806. 
874 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 218-219. 
875 Gent 21 oktober 1987, TGR 1988, 15; Gent 13 december 2001, TGR 2002, 218, noot F. BURSSENS; Kh. 
Luik 14 november 1980, JL 1981, 354 en Rev.not.b. 1982, 262, noot A. DELIÈGE; Uitvoerende Kamer 5 
maart 1999, EB0008 (De makelaar had een opdracht tot verkoopbemiddeling gekregen en had reeds een 
eerste maal kandidaat-kopers aangebracht. Dat compromis kon evenwel niet uitgevoerd worden omdat er 
niet alleen een hypotheek op het goed rustte, maar er bovendien onroerende beslagen bestonden. De 
makelaar wist dus dat het goed niet voor vrij en onbelast verkocht kon worden, maar hij heeft niettemin een 
tweede keer geprobeerd een compromis te onderhandelen.); Uitvoerende Kamer 28 mei 1999, EB0023 
(“Zodoende dient de vastgoedmakelaar ofwel effectief en persoonlijk de bezwaarde stand van het te koop 
gestelde goed na te kijken, ofwel de koper uitdrukkelijk op de hoogte stellen van het feit dat hij niet 
persoonlijk kan instaan voor de juistheid van de gegevens omtrent de hypothecaire toestand van het goed, 
dat hij deze toestand niet controleerde zodat zijn gegevens uitsluitend gesteund zijn op de verklaringen van 
de opdrachtgever.” In het concrete geval, waar er bewarend beslag op het goed was gelegd dat later werd 
omgezet in uitvoerend beslag, had de makelaar geen enkel voorbehoud gemaakt, wat een deontologische 
fout uitmaakt.); Uitvoerende Kamer 27 oktober 1999, EB0049; Uitvoerende Kamer 7 april 2000, 
EB0073 (“Het behoort tot de opdracht van de vastgoedmakelaar om correcte informatie te verstrekken aan 
het publiek, in casu de kandidaat-koper, omtrent de hypothecaire staat van het onroerend goed.”); B. 
LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 63.  
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gedeelte van de prijs onderworpen had kunnen worden aan het fiscaal gunstigere BTW-
regime aangezien het om renovatiewerken ging (6%). Door dit niet te melden, beging de 
makelaar een fout in zijn informatieverplichting.876 
 
Anderen menen evenwel dat dit onderzoek niet de taak van de makelaar is, maar van de 
notaris.877 De makelaar moet uiteraard inlichtingen inwinnen bij zijn opdrachtgever over 
de hypothecaire staat van het onroerend goed,878 maar hij zou hier op die verklaringen 
van de opdrachtgever mogen vertrouwen. Hij moet dan zelf geen onderzoek meer voeren 
naar de hypothecaire staat van het pand. De onderzoeksplicht van de makelaar reikt 
immers maar tot waar de onderzoeksplicht van een andere professioneel die tussenkomt 
bij de verkoop van een onroerend goed (de notaris) begint. Een diepgaand onderzoek naar 
de hypothecaire toestand van het pand zou aldus beter gevoerd kunnen worden door de 
notaris bij de voorbereiding van de authentieke akte. Analoog kan van een makelaar niet 
verwacht worden dat hij een diepgaande analyse maakt van de fiscale toestand van het 
onroerend goed, aangezien andere beroepsgroepen (fiscalisten, advocaten, …) beter thuis 
zijn in deze complexe materie. Hij dient slechts op de hoogte te zijn van de fiscale 
basisprincipes.879 
 
Zo moet een vastgoedmakelaar, die bemiddelt bij de overlating van handelsfondsen, niet 
zelf een attest van het Ministerie van Financiën verstrekken dat garandeert dat er geen 
fiscale schulden meer zijn in hoofde van de overlater.880 Hij heeft echter wel de 
informatieverplichting om, wanneer dergelijk attest ontbreekt, aan de overnemer te 
melden dat die het risico loopt uitgewonnen te worden door de belastingontvanger voor 
de belastingschulden van de overlater. 
 
                                                 
876 Uitvoerende Kamer 26 november 1999, EB0057. 
877 A. DELIÈGE, noot onder Kh. Luik 14 november 1980, Rev.not.b. 1982, (264) 267; L. COLLON, Le statut 
juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 221-226; L. WEYTS, La vente immobilière, Diegem, 
Kluwer, 2002, 86-90. 
Ook op de notaris rust een uitgebreide onderzoeks- en raadgevingsplicht: J. LAFFINEUR, “L’application de 
la LPCC aux produits et aux services immobiliers”, DCCR 2002, afl. 54, (5) 16-17. 
878 B. DUBUISSON en P. WERY, “La conclusion du contrat de vente par l’entremise d’un agent immobilier” 
in B. DUBUISSON en P. WERY (eds.), La mise en vente d’un immeuble. Hommage au professeur Nicole 
Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (11) 33. Analoog: Uitvoerende Kamer 23 januari 2004, 
EB0262 (De makelaar had informatie gevraagd aan de opdrachtgevers-verkopers en hierover bevestiging 
gevraagd bij de notaris van de verkopers. Hierdoor had de vastgoedmakelaar zijn onderzoeksplicht 
vervuld.) 
879 Zie Brussel 30 oktober 1979, TBH 1982, 12 (de makelaar werd veroordeeld wegens een beroepsfout 
omdat hij onvoldoende op de hoogte was van die basisprincipes); Rb. Leuven 9 maart 2006, Res Jur.Imm. 
2006, 54 (de makelaar moet wel de elementaire opzoekingen doen en kan zich niet baseren op de 
verklaringen van zijn opdrachtgevers); L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, 
Larcier, 2008, 247-249; M. WAHL, La responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, 
Kluwer, 2009, 39. 
880 Uitvoerende Kamer 25 juni 1999, EB0026 (in beroep bevestigd, maar schorsing teruggebracht tot zes 
maanden: Kamer van Beroep 28 augustus 2000, nr. 150). 
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2. Inlichtingen over de persoon van de opdrachtgever 
 
a. Informatieplicht opdrachtgever 
 
205. MEDEDELINGSPLICHT OVER EIGEN IDENTITEIT - De opdrachtgever moet, naast de 
nodige informatie over het voorwerp van de beoogde overeenkomst, ook een aantal 
essentiële gegevens over zichzelf (bijvoorbeeld over zijn handelingsbekwaamheid) 
verschaffen.881 Hij moet bij vastgoedbemiddeling bijvoorbeeld aangeven welke 
eigendomsrechten hij bezit op het onroerend goed. Zo kan hij, wanneer hij gehuwd of 
wettelijk samenwonend is, het goed, bestemd als voornaamste gezinswoning, niet 
verkopen zonder instemming van de echtgenoot (artikel 215 BW en artikel 1477 §2 
BW).882 De opdrachtgever kan aansprakelijk gesteld worden bij het verstrekken van 
informatie aan de makelaar waarvan hij weet of zou moeten weten dat deze foutief is.  
 
Zo wordt een dame, die uitdrukkelijk verklaard heeft dat ze de enige eigenaar is van het 
te koop aangeboden goed, veroordeeld wanneer achteraf blijkt dat ze helemaal geen 
eigenaar is.883 
 
In de meeste gevallen rust ook hier evenwel een onderzoeksplicht op de makelaar (infra 
randnr. 206 e.v.).  
 
b. Onderzoeksplicht makelaar 
 
i. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
206. ONDERZOEK NAAR DE IDENTITEIT VAN DE OPDRACHTGEVER – Voordat de makelaar 
effectief met zijn bemiddelingsopdracht start, moet hij de bevoegdheid van de 
opdrachtgever tot het sluiten van de makelaarsovereenkomst én van de beoogde 
overeenkomst nagaan.884 Dit geldt ook en vooral wanneer de makelaar optreedt als 
lasthebber. In dat geval sluit de makelaar immers in naam en voor rekening van de 
opdrachtgever de beoogde overeenkomst, maar worden deze handelingen rechtstreeks 
                                                 
881 Zie bijvoorbeeld art. 8 reisbemiddelingswet (“De reiziger moet aan de reisorganisator en/of 
bemiddelaar alle nuttige inlichtingen verstrekken die hem uitdrukkelijk gevraagd worden.”). 
882 Infra randnr. 210. 
883 Rb. Brussel 30 september 1994, JLMB 1997, 803; bevestigd door Brussel 28 januari 1999, JT 1999, 625; 
JLMB 2000, 756 en Rec.gén.enr.not. 2000, 288. 
Ook in deze gevallen werd de ‘pseudo-eigenaar’ aansprakelijk gesteld: Luik 18 juni 1981, Rec. gén. enr. 
not. 1982, 286, nr. 22 767, noot; JL 1981, 353 en Res Jur.Imm. 1981, 307; Luik 4 november 1982, JL 1983, 
151, noot; Bergen 12 november 1986, Pas. 1987, II, 16; Rb. Nijvel 10 juni 1981, Res Jur.Imm. 1982, 59. 
884 Brussel 27 juni 1996, AJT 1997-98, 329, noot B. WEYTS. 
Het feit dat de opdrachtgever niet bevoegd is om de beoogde overeenkomst (alleen) te sluiten, betekent 
immers niet automatisch dat hij niet geldig een makelaarsopdracht kan geven. 
Naar Nederlands recht moet de verzekeringsmakelaar een zogenaamd ‘cliëntprofiel’ opstellen: art. 4:23 lid 
1 a Wft; C. DE JONG, Zorgplicht bij assurantiebemiddeling: uitleg van de voor compliance van 
intermediairs relevante regelgeving, Deventer, Kluwer, 2008, 86. 
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toegerekend aan de opdrachtgever. De bekwaamheid tot het sluiten van de overeenkomst 
moet dan ook bij de opdrachtgever en niet bij de makelaar beoordeeld worden.885 Hiertoe 
moet de makelaar vanzelfsprekend nagaan wie effectief zijn opdrachtgever is. Daarom 
moet hij de identiteitsgegevens van zijn opdrachtgever opvragen en die bij het dossier 
voegen.886  
 
Bij dit onderzoek mag de makelaar opnieuw niet zonder meer vertrouwen op de 
verklaringen van zijn opdrachtgever. Hij moet zelf de juistheid van de verschafte 
informatie controleren.887  
 
In sommige gevallen kan een makelaar echter wel beroep doen op een schijnmandaat in 
hoofde van zijn vermeende opdrachtgever. Zo dacht een makelaar een overeenkomst te 
hebben gesloten met de zoon, maar in werkelijkheid had de moeder deze overeenkomst 
ondertekend. Het hof van beroep te Lyon besloot dat de makelaar er hier wel degelijk van 
mocht uitgaan dat de werkelijke opdrachtgever de zoon was, aangezien de moeder reeds 
in een eerdere overeenkomst tussen de makelaar en de zoon was opgetreden als 
lasthebber van de zoon.888 
 
ii. Vastgoedbemiddeling 
 
207. VASTGOEDMAKELAARSOPDRACHT GEGEVEN DOOR NIET-EIGENAAR – Ook een 
vastgoedmakelaar moet het nodige onderzoek voeren en nagaan welke rechten zijn 
opdrachtgever op het onroerend goed kan laten gelden.889 Hij moet daarbij in de eerste 
                                                 
885 O. DESHAYES, “Les parties aux négociations contractuelles: réflexions sur le sens de l’acte de négocier” 
in L’avant-contrat: actualité du processus de formation des contrats, Parijs, Presses universitaires de 
France, 2008, (43) 68 (De geldigheid van de toestemming moet daarentegen wel beoordeeld worden in 
hoofde van de makelaar). 
886 Zie inzake vastgoedbemiddeling:  
887 Zie bijvoorbeeld Brussel 24 maart 2006, Res Jur.Imm. 2007, 193: de makelaar beging een fout door te 
vertrouwen op de verklaringen van de opdrachtgever, die had gezegd dat zij eigenares was, terwijl later 
bleek dat haar moeder de werkelijke eigenares is.  
888 Lyon 10 november 2004, n°03/00755. 
889 Art. 13 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); Luik 18 juni 1981, Rec. 
gén. enr. not. 1982, 286, nr. 22 767, noot; JL 1981, 353 en Res Jur.Imm. 1981, 307; Brussel 28 januari 
1999, JT 1999, 625, JLMB 2000, 756 en Rec.gén.enr.not. 2000, 288; Rb. Nijvel 10 juni 1981, Res Jur.Imm. 
1982, 59; Kh. Gent 12 september 2001, TGR 2002, afl. 1, 10 (een vastgoedmakelaar moet minstens de 
nodige stukken opvragen in verband met de oorsprong en het eigendomsrecht van het onroerend goed); 
Uitvoerende Kamer 17 februari 2006, EB0371 (De makelaar had niet onderzocht of de opdrachtgever wel 
de eigenaar was van het pand, terwijl in werkelijkheid een VOF eigenaar was. In beroep wordt de schorsing 
van twee maanden wel herleid tot een schorsing van 15 dagen: Kamer van Beroep 21 december 2006, nr. 
462.); B. DUBUISSON en P. WERY, “La conclusion du contrat de vente par l’entremise d’un agent 
immobilier” in B. DUBUISSON en P. WERY (eds.), La mise en vente d’un immeuble. Hommage au professeur 
Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (11) 30; B. LOUVEAUX, “La responsabilité 
professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités professionnelles, Luik, 
CUP, 2001, (265) 299-302; R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, 
Kluwer, 2006, 71-73;.M. WAHL, La responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, 
Kluwer, 2009, 48-50; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de 
l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 85-86. 
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plaats controleren of de opdrachtgever wel de vereiste hoedanigheid bezit om het goed te 
verkopen of te verhuren.890 Een makelaarsovereenkomst met vertegenwoordigingsmacht 
om een onroerend goed te verkopen, verleend door een persoon die geen eigenaar is van 
het te verkopen onroerend goed, is op grond van artikel 1599 BW (verkoop van 
andermans zaak) immers nietig.891 Dit is daarentegen niet het geval wanneer de 
makelaarsovereenkomst een loutere bemiddelingsopdracht is en de makelaar slechts de 
bevoegdheid krijgt tot het stellen van materiële handelingen.892 De makelaar zal dan wel 
aansprakelijk zijn indien de beoogde overeenkomst uiteindelijk niet gesloten kan worden 
wegens gebrek aan instemming van de eigenaar. 
 
Een makelaar sloot een overeenkomst met een opdrachtgeefster die enige eigenares van 
het te verkopen onroerend goed was. De makelaarsovereenkomst vermeldde haar naam 
als opdrachtgeefster. Die overeenkomst werd echter uitsluitend ondertekend door de 
echtgenoot van de opdrachtgeefster, die geen rechten op het pand kon laten gelden. De 
makelaarsovereenkomst werd dan ook nietig verklaard aangezien de makelaar niet het 
vereiste onderzoek naar de eigendomstitel had gevoerd en de overeenkomst aldus met een 
beschikkingsonbevoegde opdrachtgever gesloten was.893 
 
Een andere vastgoedmakelaar had zowel in de verkoopsopdracht als in de uiteindelijke 
verkoopovereenkomst de eigenaar van het onroerend goed verkeerd weergegeven. Hij 
stelde dat de verkopers volle eigenaars waren, terwijl ze in feite slechts blote eigenaars 
waren en het vruchtgebruik bij een vennootschap berustte. De Uitvoerende Kamer stelde: 
“Hoewel artikel 12 juncto richtlijn 4 slechts stelt dat beklaagde kan volstaan met de 
informatie bekomen van de opdrachtgever, voorziet deze richtlijn eveneens in de 
verplichting deze inlichtingen zo goed mogelijk na te gaan.”894 Verder meende de Kamer 
dat in casu informatie over de eigenaar eenvoudig verkrijgbaar was en dat de makelaar 
dus geen voldoende onderzoek had gevoerd. 
                                                                                                                                                 
Geen fout in hoofde van de makelaar bij minderjarige opdrachtgever: Luik 4 november 1982, JL 1983, 151; 
Bergen 12 november 1986, Pas. 1987, II, 16. 
Analoog voor de notaris: L. WEYTS, La vente immobilière, Diegem, Kluwer, 2002, 76-78. 
890 Rb. Gent 29 juni 2010, nr. 09/2610/A, onuitg.; Uitvoerende Kamer 5 maart 1999, EB0008 (De 
opdrachtgevers-verkopers gaven aan de vastgoedmakelaar een mandaat tot verkoop van hun onroerend 
goed, maar er was reeds een procedure van uitvoerend onroerend beslag gaande. De makelaar had moeten 
weten dat de opdrachtgevers aldus niet langer beschikkingsbevoegd waren.); B. LOUVEAUX, La 
responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 48; C. VAN DER ELST, “De vastgoedmakelaar 
en de borgstelling door een overspelige echtgenoot” (noot onder Rb. Gent 20 september 1995), AJT 1996-
97, (452) 453-454. 
891 Gent 28 november 2007, TGR 2008, 257 (mandaat tot verkoop kan niet gegeven worden door een 
vruchtgebruiker, aangezien die geen beschikkingsbevoegdheid heeft over de volle eigendom van het 
onroerend goed). Analoog: Rb. Luik 17 januari 1994, JLMB 1995, 406 (“La vente par un seul 
copropriétaire de la chose indivise, en l’absence de mandat, constitue la vente de la chose d’autrui. La 
nullité prévue par l’article 1599 du code civil entraîne la restitution de l’acompte et le droit pour 
l’acheteur de bonne foi à des dommages et intérêts. En tant que professionnel de l’immobilier, l’agent 
mandaté pour conclure l’opération doit vérifier la qualité du vendeur.”); R. DEKKERS, A. VERBEKE, N. 
CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, Verbintenissen, bewijsleer, gebruikelijke 
contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 460, nr. 803; R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, 
Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 45; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), 
Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 
2011, (29) 85. 
892 Gent 18 juni 2008, nr. 2007/AR/839, onuitg.; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, 
Brussel, Larcier, 2008, 201. 
893 Frankrijk: Aix-en-Provence 26 maart 2009, n° 2009/217. 
894 Uitvoerende Kamer 23 januari 2004, EB0262. 
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Een makelaar kreeg op 24 januari 1989 van een dame een mandaat tot verkoop van een 
appartement in Spanje. Het mandaat bepaalde onder meer dat zij de enige eigenaar was 
van het goed. Op 27 januari 1989 verkocht de makelaar het appartement voor een prijs 
van 500 000 BEF. Op 7 februari 1989 herroept de opdrachtgeefster evenwel het mandaat, 
aangezien ze het appartement niet langer wenst te verkopen en aangezien het goed 
behoorde tot de nog niet vereffende nalatenschap van haar vader. Vervolgens verkoopt de 
moeder van de opdrachtgeefster, die de werkelijke eigenaar is, het appartement zelf op 19 
februari 1989, hoewel de makelaar reeds op 12 februari gemeld had dat hij het goed 
verkocht had. De rechtbank oordeelt dat de makelaar hier aansprakelijk is, aangezien hij 
had moeten nagaan of de opdrachtgever wel eigenaar was.895 De verkoop van 27 januari 
werd dan ook nietig verklaard. 
 
Is de opdrachtgever geen natuurlijk persoon, maar een rechtspersoon, dan moet de 
makelaar eveneens een uitgebreid onderzoek voeren naar de eigendomsrechten van de 
rechtspersoon op het te verkopen of te verhuren onroerend goed. Hiertoe moet hij niet 
alleen de eigendomstitel opvragen, maar ook de statuten van de vennootschap.896 Zo kan 
hij immers nagaan of de statutaire vereisten van vertegenwoordiging gerespecteerd 
werden en of zijn opdracht dus regelmatig verleend werd.  
 
208. VASTGOEDMAKELAARSOPDRACHT GEGEVEN ZONDER VEREISTE MACHTIGING - Is de 
eigenaar minderjarig of onder voorlopig bewind gesteld, dan is de machtiging van de 
vrederechter vereist om de makelaar met een verkoopsopdracht te belasten.897 De 
makelaar zou een loutere bemiddelingsopdracht kunnen krijgen van de eigenaar zonder 
de toestemming van de vrederechter, maar hij moet de kandidaat-koper dan wel op de 
hoogte brengen dat de vrederechter nog moet tussenkomen.898 Ook wanneer de 
vrederechter op grond van artikel 223 BW een verbod aan de echtgenoten oplegt om 
goederen zonder instemming van de andere echtgenoot te vervreemden, kan aan de 
makelaar geen opdracht tot verkoop gegeven worden zonder instemming van beiden. 
Wanneer het goed deel uitmaakt van een nalatenschap die aanvaard werd onder voorrecht 
van boedelbeschrijving of van een faillissementsboedel, kan de makelaarsopdracht 
slechts gegeven worden met toestemming van respectievelijk de rechtbank van eerste 
aanleg of de rechter-commissaris.899 
 
Een opdrachtgever wenste bijvoorbeeld een onroerend goed aan te kopen en deed 
daarvoor een beroep op een makelaar. Later weigerde hij courtage te betalen omdat hij 
meende dat de makelaar tekortgeschoten is in zijn onderzoek naar de 
handelingsbekwaamheid van de opdrachtgever. De opdrachtgever zegt zelf dat hij zwak 
begaafd is, dat hij de overeenkomst dus niet had mogen sluiten en dat de makelaar dit had 
moeten weten. De rechtbank oordeelt echter dat de aangevoerde attesten eventueel wel 
                                                 
895 Rb. Brussel 30 september 1994, JLMB 1997, 803; bevestigd door Brussel 28 januari 1999, JT 1999, 625, 
JLMB 2000, 756 en Rec.gén.enr.not. 2000, 288. 
896 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 205-206. 
897 Art. 410, §1, 1° BW; art. 488bis-f, §2, b) BW. Zie bijvoorbeeld Uitvoerende Kamer 27 augustus 2007, 
EB0443 (De makelaar had niet onderzocht wie de werkelijke eigenaars waren en wist dus ook niet dat één 
van hen minderjarig was, waardoor een voorafgaande machtiging van de vrederechter vereist was voor de 
ondertekening van de verkoopsovereenkomst. Hij werd veroordeeld tot 4 maanden schorsing. Deze 
uitspraak werd later bevestigd in graad van beroep: Kamer van Beroep 26 februari 2009, nr. 514.) 
898 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 211-212. 
899 Art. 1190 en 1193ter Ger.W. 
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een zwakbegaafdheid kunnen bewijzen, maar dat dit niet betekent dat de opdrachtgever 
handelingsonbekwaam was, zodat er wel courtage verschuldigd is.900 De rechtbank 
besluit als volgt: “In de gegeven omstandigheden mocht verweerder bijgevolg geacht 
worden als in staat zijnde om zijn volwaardige wil te uiten en zodoende evenzeer om de 
(rechts)gevolgen van zijn daden te overzien”.  
Analoog rees de vraag of een persoon, waarover een geneesheer attesteerde dat “de 
intellectuele capaciteiten van dhr. X in een belangrijke mate verminderd zijn en 
ontoereikend zijn voor enige vorm van intellectuele arbeid” en die later blijkt aan 
Alzheimerdementie te lijden, geldig een makelaarsopdracht kon verlenen.901 Het hof 
besliste dat dit attest niet aantoonde dat de persoon niet meer kon beslissen over de 
verkoop van zijn huis. Daarenboven bleek uit het realistisch karakter van het 
makelaarsloon en de aanpassing van de verschillende onderdelen van de 
standaardovereenkomst duidelijk dat de persoon weloverwogen te werk was gegaan. 
 
Anderzijds werd een makelaar wel aansprakelijk gesteld omdat hij de verkoop van een 
studio had bewerkstelligd, terwijl er voor die verkoop een aanpassing van de basisakte 
van het appartementsgebouw en dus de instemming van de algemene vergadering van 
mede-eigenaars vereist was.902 
 
209. VASTGOEDMAKELAARSOPDRACHT GEGEVEN DOOR SLECHTS ÉÉN MEDE-EIGENAAR - 
Behoort een goed toe in onverdeeldheid aan verschillende deelgenoten, dan menen 
sommigen dat de opdracht door alle deelgenoten gezamenlijk verstrekt moet worden.903 
Dit is zeker het geval wanneer de bemiddelingsopdracht de 
vertegenwoordigingsbevoegdheid voor de makelaar omvat om de te bemiddelen 
overeenkomst te sluiten.904 Eén eigenaar kan hierbij wel optreden voor alle onverdeelde 
eigenaars.905 
 
Zo moet de makelaar de opdrachtgever wijzen op de onmogelijkheid tot verkoop van het 
onroerend goed wanneer de dochter van de opdrachtgever, die verlengd minderjarig is, 
maar ook rechten op het goed kan laten gelden, niet betrokken wordt.906  
 
Kennen de deelgenoten gezamenlijk een dergelijke lastgeving toe aan de makelaar, dan is 
onduidelijk of één van de lastgevers afzonderlijk nog de makelaarsovereenkomst kan 
opzeggen of dat daarentegen alle deelgenoten gezamenlijk moeten opzeggen. Indien het 
voorwerp van de lastgeving het stellen van een ondeelbare handeling is, zodat de 
belangen van de verschillende lastgevers gemeenschappelijk zijn, vereist ook de 
                                                 
900 Rb. Ieper 3 april 2007, T.App. 2008, afl. 1, 42. 
901 Gent 2 juni 2010, nr. 2007/AR/2457, onuitg. 
902 Rb. Brugge 3 maart 1998, T.App. 1998, afl. 4, 20; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. 
WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, 
Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 84. 
903 Bergen 24 juni 1981, Pas. 1981, II, 125; Rb. Brussel 18 december 1990, RW 1991-92, 855, noot (de 
makelaarsopdracht tot verkoop van een onroerend goed dat nog in onverdeeldheid toebehoorde aan uit de 
echt gescheiden echtgenoten kon niet door één ex-echtgenoot afzonderlijk gegeven worden); Uitvoerende 
Kamer 28 september 2007, EB0456 (tenlastelegging bewezen, maar geen sanctie); L. COLLON, Le statut 
juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 208-209; B. LOUVEAUX, La responsabilité de 
l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 48. Frankrijk: J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent 
immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 306-307. 
904 Gent 4 december 2008, nr. 2006/AR/3081. 
905 Cass. fr. 14 december 2004, 03-10.528 (een vader sloot een makelaarsovereenkomst in naam van de 
onverdeeldheid tussen hem en zijn vier kinderen). 
906 Brussel 24 maart 2006, Res Jur.Imm. 2007, 193; Kh. Luik 14 november 1980, JL 1981, 354 en 
Rev.not.b. 1982, 262, noot A. DELIÈGE. 
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beëindiging de instemming van alle lastgevers.907 Bij gebreke van akkoord tussen de 
verschillende lastgevers kan één van hen de lastgeving in rechte doen beëindigen voor 
zover hij kan aantonen dat zulks in het gemeenschappelijk belang is van alle 
lastgevers.908 Zo gaven twee echtgenoten een opdracht aan de makelaar tot verkoop van 
hun gemeenschappelijke woning. Eén van beide echtgenoten zegt later de 
makelaarsovereenkomst op, waarop de makelaar stelt dat deze opzegging niet geldig is 
omdat deze niet door beide echtgenoten gezamenlijk werd gegeven.909 Het hof van 
beroep te Luik koos echter voor een andere oplossing en oordeelde dat het mandaat, door 
beide echtgenoten verleend, eenzijdig door één van hen kan worden herroepen: “Attendu 
que la résiliation du contrat de mandat régulièrement notifiée par un des deux époux 
mandants, pour le terme contractuel du mandat ou de son renouvellement tacite, 
s’impose au mandataire”.910 
 
Deze vereiste van een akkoord van alle deelgenoten moet evenwel enigszins genuanceerd 
worden.911 In beginsel kan de makelaar wel aangesteld worden door slechts één van de 
deelgenoten,912 op voorwaarde dat hij er zijn opdrachtgever duidelijk op wijst dat deze 
niet kan verkopen zonder instemming van de andere deelgenoten913 en op voorwaarde dat 
hij de kandidaat-koper op de hoogte brengt van de situatie. Dit laatste kan bijvoorbeeld 
doordat de opdrachtgever zich sterk maakt voor de andere deelgenoten914 of door een 
opschortende voorwaarde van akkoord van de mede-eigenaars in het compromis op te 
nemen. Deze werkwijze brengt echter het risico met zich mee dat het verkoopproces 
aanzienlijke vertraging oploopt (aangezien men moet wachten op de instemming van de 
andere eigenaars) of dat de andere mede-eigenaars later hun toestemming weigeren, 
waardoor de makelaar aansprakelijkheid kan oplopen. Hij doet er in de praktijk dus goed 
                                                 
907 C. JASSOGNE, “Les mandataires” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, 
Waterloo, Kluwer, 2009, (713) 750; B. TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, 
“Overzicht van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 
757-758. 
908 C. PAULUS en R. BOES, Lastgeving, Gent, Story-Scientia, 1978, 161; P. WERY, Le mandat, Brussel, 
Larcier, 2000, 269. 
909 Zie bijvoorbeeld Brussel 21 maart 2006, DCCR 2006, afl. 73, 106 en Jb.Hand.Med. 2006, 335, noot K. 
MARCHAND (“De bescherming van de gezinswoning op grond van art. 215 BW staat er niet aan in de weg 
dat echtgenoten die hun woning willen verkopen hetzelfde belang hebben bij het aangaan van de 
makelaarsovereenkomst (zodat er geen reden is om het contract in drie originele exemplaren op te stellen 
en art. 1325 BW bijgevolg niet wordt geschonden)”); Vred. Gent (III) 28 november 1984, T.Vred. 1985, 
257 (“Het mandaat dat door twee partijen aan eenzelfde mandataris is opgedragen is onherroepbaar – wel 
te verstaan – in de mate dat het mandaat niet onverenigbaar zou zijn met de aard van de overeenkomst.”) 
910 Luik 20 februari 2007, JLMB 2007, 1349 en Rec.gén.enr.not. 2007, 379. 
911 B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les 
responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 302. 
912 Uitvoerende Kamer 4 juni 2004, EB0281 (“Opgemerkt weze dat een mandaat, eenzijdig gegeven aan 
een vastgoedmakelaar door één van de mede-eigenaars, in se niet ongeldig is.”) 
913 Nederland: Hof ‘s-Hertogenbosch 5 maart 1991, NJ 1993, 1546, nr. 438 (De makelaar had een opdracht 
van een weduwe aanvraard zonder ook de toestemming van de andere erfgenamen te krijgen en zonder 
hieromtrent voorbehoud te maken. De makelaar werd dan ook aansprakelijk gesteld voor de niet-tijdige 
levering aangezien de weduwe niet alleen tot verkoop bevoegd was.) 
914 Art. 1120 BW; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 212-213. 
Bijvoorbeeld Chambre Exécutive 23 september 2008, DD334. 
Zie ook art. 2, 20° en art. 13, lid 2 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut 
van vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 
2006): de makelaar moet de partijen informeren over het bestaan van een sterkmaking. 
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aan slechts een opdracht te aanvaarden wanneer alle mede-eigenaars ermee ingestemd 
hebben.915 
 
Bovendien moet men zich hier goed bewust zijn van de grenzen van de figuur van de 
sterkmaking.916 Een persoon die zich sterk maakt, verbindt er zich tegenover zijn 
wederpartij slechts toe de instemming van de derde te bekomen.917 Weigert die derde 
later zijn instemming, dan moet diegene die zich sterk gemaakt heeft de wederpartij, 
namelijk de makelaar, vergoeden. Hij is er in principe echter niet toe gehouden de 
verbintenis, die de derde weigerde op zich te nemen, zelf uit te voeren.918 De makelaar 
zal in veel gevallen een schadevergoeding krijgen ten belope van zijn contractueel 
overeengekomen commissieloon, maar dit zal niet steeds het geval zijn.919 Indien de 
makelaar eenvoudig de toestemming van de derde zelf had kunnen verkrijgen alvorens 
met de opdracht te starten, dan heeft hij een fout begaan door dit niet te doen en zal hij 
geen recht hebben op een volledige vergoeding. 
 
Zo aanvaardde de vastgoedmakelaar een opdracht van slechts één van de onverdeelde 
eigenaars. De rechtbank meende dat de makelaar tot taak heeft te onderzoeken wie 
eigenaar is van het te verkopen onroerend goed en dat hij zijn opdracht niet vervuld heeft 
zolang niet alle eigenaars tot de koopovereenkomst zijn toegetreden.920  
Ook had een makelaar, die slechts een opdracht had gekregen van één mede-eigenaar, 
terwijl hij als professioneel wist en behoorde te weten dat ook de broer en zus van de 
opdrachtgever mede-eigenaars waren van het te verkopen goed, ofwel ook rechtstreeks 
van de andere mede-eigenaars een opdracht moeten vragen, ofwel de opdrachtgever een 
schriftelijke volmacht moeten vragen waaruit bleek dat deze gemandateerd was om in 
naam en voor rekening van de anderen op te treden. In casu had de makelaar dit niet 
gedaan en kon hij zich ook niet beroepen op het schijnmandaat, waardoor hij ook geen 
aanspraak kon maken op courtage.921 
 
In een ander geval behoorde een goed in onverdeeldheid toe aan ex-echtgenoten. Op 14 
februari gaf alleen de echtgenote een exclusieve verkoopsopdracht aan de makelaar. Haar 
ex-echtgenoot was geen partij bij deze overeenkomst, maar zij had zich wel sterk 
gemaakt voor hem. De makelaar heeft hier geen fout begaan door alleen met de vrouw 
een overeenkomst te sluiten.922 
 
210. VASTGOEDMAKELAARSOPDRACHT TOT VERKOOP VAN DE VOORNAAMSTE 
GEZINSWONING - Behoort het te verkopen onroerend goed tot de huwelijksgemeenschap 
of dient het goed van één van beide echtgenoten het gezin tot voornaamste gezinswoning, 
dan kan het pand slechts verkocht worden respectievelijk met toestemming van beide 
                                                 
915 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 208-209. 
916 I. SAMOY, Middellijke vertegenwoordiging: vertegenwoordiging herbekeken vanuit het optreden in 
eigen naam voor andermans rekening, Antwerpen, Intersentia, 2005, 471-478. 
917 Art. 1120 BW. 
918 De sterkmaker kan wel aanbieden om bij gebrek aan instemming van de derde de verbintenis van de 
derde persoonlijk in natura uit te voeren (zie B. TILLEMAN, “Volmacht en sterkmaking bij oprichting van 
vennootschappen”, Not.Fisc.M. 2004, afl. 5, (99) 16-107 en de daar aangehaalde referenties). 
919 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 213. 
920 Ktg. Groningen 5 januari 1950, NJ 1950, 1439, nr. 819. 
921 Gent 5 mei 2010, nr. 2004/AR/2305, onuitg. 
922 Brussel 6 februari 2007, nr. 2004/AR/2967, onuitg. 
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echtgenoten dan wel met instemming van de andere echtgenoot.923 Geldt deze 
instemmingsvereiste ook automatisch voor het geven van de makelaarsopdracht?  
 
Sommigen menen dat de opdracht slechts aan de makelaar toegekend kan worden met 
toestemming dan wel instemming van de andere echtgenoot.924 De opdracht om de 
voornaamste gezinswoning te vervreemden, wordt dan beschouwd als een daad van 
beschikking in de zin van artikel 215 §1 BW, waarvoor de instemming van de andere 
echtgenoot vereist is.  
 
Dit betekent echter niet dat de beide echtgenoten ook effectief de makelaarsopdracht 
moeten ondertekenen. Zo kan de ene echtgenoot op basis van artikel 219 BW een 
mandaat krijgen van de andere echtgenoot om als lasthebber van de andere echtgenoot de 
verkoopsopdracht te ondertekenen.925 Evenmin wordt vereist dat de instemming van elke 
echtgenoot schriftelijk gegeven wordt.926 
 
Hier moet men echter opnieuw een nuance aanbrengen. Men kan een onderscheid maken 
naargelang de makelaar louter een bemiddelingsopdracht krijgt, dan wel een mandaat 
waarbij hij ook belast wordt met de verkoop van het goed in naam en voor rekening van 
de opdrachtgever.927 Moet de makelaar slechts een kandidaat-koper zoeken en krijgt hij 
niet de bevoegdheid het goed te verkopen, dan kan de makelaarsopdracht logischerwijze 
door één van beide echtgenoten gegeven worden.928 De andere echtgenoot wordt dan nog 
                                                 
923 Art. 215, §1 BW, dat per analogie van toepassing is op wettelijke samenwoning (art. 1477 §2 BW). 
Frankrijk: A. TISSERAND-MARTIN, G. WIEDERKEHR, M. STORCK en P. SIMLER, “Chronique de 
jurisprudence en matière de régimes matrimoniaux”, Semaine juridique notariale et immobilière 1997, 810. 
Nederland: Art. 1:88 BW; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van 
onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 87. 
Is het goed daarentegen niet de voornaamste gezinswoning van het echtpaar, dan moet de echtgenoot, die 
geen mede-eigenaar is van het pand, de makelaarsopdracht niet mee ondertekenen (Gent 18 februari 2009, 
nr. 2007/AR/1761, onuitg. Frankrijk: Nîmes 20 mei 2003, n° 02/00543). 
924 Rb. Brugge 25 oktober 1999, RW 2002-03, 70. Analoog inzake borgstelling: Rb. Gent 20 september 
1995, AJT 1996-97, 451, noot C. VAN DER ELST. Frankrijk: J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent 
immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 305. 
De woning kan eigendom zijn van de beide echtgenoten, wat dan een geval van mede-eigendom betreft 
zoals hierboven reeds besproken. Hier bekijken we slechts de situatie waarin de gezinswoning eigendom is 
van één van de echtgenoten. 
925 Brussel 15 oktober 1998, AJT 1998-99, 692. 
926 Frankrijk: Cass. fr. 13 april 1983, n° 82-11.121. 
927 B. DUBUISSON en P. WERY, “La conclusion du contrat de vente par l’entremise d’un agent immobilier” 
in B. DUBUISSON en P. WERY, La mise en vente d’un immeuble. Hommage au professeur Nicole 
Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (11) 31; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent 
immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 209-211; J.-L. RENCHON en F. TAINMONT, “La vente et le droit de la 
famille” in B. DUBUISSON en P. WERY, La mise en vente d’un immeuble. Hommage au professeur Nicole 
Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (133) 135-136 en 149 (deze auteurs maakt bovendien ook het 
onderscheid tussen de nietigheid van de makelaarsovereenkomst en de nietigheid van de 
koopovereenkomst die door tussenkomst van de makelaar tot stand komt). 
928 Gent 10 januari 2001, RGDC 2002, 299 en RTDF 2003, 241; Gent 17 december 2002, NjW 2003, 1195, 
noot R. STEENNOT en T.App. 2004, afl. 4, 33; Gent 12 maart 2008, NjW 2008, 786, noot R. STEENNOT en 
RTDF 2009, 953 (weergave); Gent 12 maart 2008, nr. 2007/AR/307, onuitg. Frankrijk: Colmar 24 
september 1993, n° II U 4813/91 (het verlenen van een makelaarsopdracht is geen daad van beschikking en 
valt dus niet onder de bescherming van art. 215 BW ). 
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voldoende beschermd, aangezien de uiteindelijke koop slechts kan geschieden met 
toestemming/instemming van de beide echtgenoten. Toch doet de makelaar er ook hier, 
net zoals bij de mede-eigendom, goed aan om meteen bij aanvang van de opdracht de 
instemming van beide echtgenoten te hebben. Krijgt de makelaar 
vertegenwoordigingsmacht om te verkopen, dan is wel de toestemming van beide 
echtgenoten reeds vereist bij het geven van de makelaarsopdracht.929 
 
Dit betekent echter niet dat bij gebrek aan toestemming van de twee echtgenoten het 
verkoopsmandaat steeds door de rechter nietig verklaard zal worden. Zo had de 
echtgenote van de opdrachtgever de makelaarsopdracht niet mee ondertekend en vroeg 
zij later aan de rechtbank de vernietiging van deze opdracht.930 De rechtbank stelde dat de 
makelaarsopdracht in principe nietig is wegens gebrek aan akkoord van beide 
echtgenoten, aangezien het geven van een opdracht aan een vastgoedmakelaar om de 
gezinswoning te vervreemden, beschouwd moet worden als een daad van beschikking in 
de zin van artikel 215 §1 BW. In casu sprak de rechtbank de nietigheid toch niet uit 
omdat de echtgenoten hier te kwader trouw zijn. Ze waren immers reeds jaren gehuwd en 
kenden geen echtelijke moeilijkheden, dus mocht men er van uitgaan dat de 
opdrachtgever zijn echtgenote wel degelijk op de hoogte had gebracht van de 
verkoopsopdracht. De rechtbank besloot dat de makelaarsovereenkomst met opzet enkel 
door de opdrachtgever werd ondertekend om nadien nog eventueel de nietigheid van de 
overeenkomst te kunnen inroepen. 
 
Uiteraard geldt de bescherming van artikel 215 BW slechts voor de echtgenoot die de 
opdracht niet verleende: de echtgenoot-eigenaar die aan de makelaar de opdracht 
toekende, kan zich later niet beroepen op artikel 215 BW om de nietigheid van de 
opdracht te vragen.931 
 
iii. Huwelijksbemiddeling 
 
211. ONDERZOEK NAAR VOORAFGAAND HUWELIJK – Inzake huwelijksbemiddeling geldt 
een bijzondere vereiste: de opdrachtgever, die beroep doet op een huwelijksbemiddelaar, 
mag niet meer gebonden zijn door een eerder huwelijk. Is dit wel het geval, dan kan de 
overeenkomst tot huwelijksbemiddeling nietig worden verklaard wegens strijdigheid met 
                                                                                                                                                 
Contra: Uitvoerende Kamer 7 juli 2000, EB0082 (Een makelaar had een opdracht tot verkoopbemiddeling 
van de echtelijke woonplaats aanvaard die slechts gegeven was door één van de echtgenoten. De 
Uitvoerende Kamer heeft hier beslist: “Het behoort tot de essentiële plicht van de vastgoedmakelaar om de 
eigendomstitel van de opdrachtgever na te gaan. […] Zelfs in voorkomend geval de opdracht van de 
vastgoedmakelaar ertoe beperkt zou zijn om kandidaat-kopers te zoeken en geen mandaat om een 
compromis te ondertekenen zou omvatten, is de toestemming van beide echtgenoten een noodzakelijke 
vereiste” De draagwijdte van deze uitspraak lijkt beperkt te moeten blijven tot het voorliggend geval. In 
casu waren de echtgenoten namelijk in een echtscheidingsprocedure verwikkeld en in die omstandigheden 
lijkt het aangewezen dat de makelaar extra voorzichtig is.). 
929 Luik 20 februari 2007, JLMB 2007, 1349 en Rec.gén.enr.not. 2007, 379; Rb. Brugge 20 december 1995, 
TBR 1995, afl. 4, 38. Frankrijk: Pau 18 oktober 2006, n° 05/02116 (de makelaarsovereenkomst werd 
uiteindelijk nietig verklaard wegens valsheid in geschrifte). 
930 Rb. Namen 19 januari 1982, RRD 1982, 117, noot D. FERBUS-BANNEUX; Rb. Brugge 25 oktober 1999, 
RW 2002-03, 70; W. GONTHIER, “Eén vonnis, een massa informatie … makelaar wees op uw hoede”, 
Vastgoed Info 2003, afl. 16, (3) 4. 
931 Antwerpen 25 september 2006, T.App. 2007, afl. 3, 32. 
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de goede zeden.932 Op de makelaar rust hierover dan ook een bijzondere 
onderzoeksplicht. 
 
In dezelfde zin stelde het Franse Hof van Cassatie dat de huwelijksbemiddelaar moet 
onderzoeken of de leeftijd die zijn opdrachtgever hem meedeelt, ook zijn werkelijke 
leeftijd is.933 In casu had de opdrachtgeefster een leeftijd meegedeeld, terwijl ze in 
werkelijkheid tien jaar ouder was. De makelaar had deze gegevens moeten controleren en 
de discrepantie ontdekken. 
 
§3. Bijzondere advies- of raadgevingsplicht over de waarde van het onroerend goed 
 
A. Algemeen principe 
 
212. MAKELAAR KAN ZICH NIET BEPERKEN TOT OVERNAME VRAAGPRIJS OPDRACHTGEVER, 
MAAR MOET ADVISEREN OVER OVER- OF ONDERSCHATTING VAN DE WAARDE – De 
vastgoedmakelaar heeft in de precontractuele fase niet alleen een onderzoeksplicht en een 
informatieplicht, maar ook een adviesplicht: de makelaar moet de objectieve waarde van 
het te verkopen of te verhuren goed aan de opdrachtgever meedelen.934 De opdrachtgever 
mag daarbij van zijn makelaar een eerlijke prijszetting verwachten.935 De makelaar kan 
zich niet zonder meer baseren op de beweringen of verwachtingen van zijn 
opdrachtgever: hij voldoet niet aan zijn adviesplicht door louter de door de opdrachtgever 
gewenste prijs te hanteren bij de uitvoering van zijn opdracht.936 Hij is dan ook niet 
                                                 
932 Vred. Antwerpen 5 november 1986, RW 1987-88, 1446 (“Alhoewel niet zonder meer kan worden 
gesteld dat elke overeenkomst m.b.t. huwelijksbemiddeling zonder onderscheid strijdig is met de goede 
zeden, dient zulks toch te worden aangenomen t.a.v. de overeenkomst waarbij de contractant nog gebonden 
is door de banden van het huwelijk.”)  
933 Cass. fr. 13 april 1999, n° 97-10.773. 
934 Art. 45 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); Kh. Brussel 31 mei 
1977, TBH 1977, 638, noot; Uitvoerende Kamer 17 december 2007, EB0474 (in casu geen deontologische 
inbreuk want niet bewezen dat aangeklaagde als makelaar optrad); L. COLLON, Le statut juridique de 
l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 234-245; B. DUBUISSON en P. WERY, “La conclusion du contrat 
de vente par l’entremise d’un agent immobilier” in B. DUBUISSON en P. WERY, La mise en vente d’un 
immeuble. Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (11) 35-37; B. 
LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 50; B. LOUVEAUX, “La 
responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités 
professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 311-317; R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de 
vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 187-192; R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van 
vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 151-152; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. 
WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, 
Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 69. Duitsland: BGH 29 januari 1964, VIII ZR 86/62; OLG Schleswig-
Holstein 2 juni 2000, nr. 14 U 136/99; H. SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler 
und ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 76-77. Frankrijk: Cass. fr. 30 
oktober 1985, n° 84-12.326 (“l’agent immobilier est tenu d’une obligation de renseignement et de conseil 
vis-à-vis de son mandant et qu’il dort, notamment, lui donner une information loyale sur la valeur du 
bien”). 
935 M. WAHL, La responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 37-38. 
936 Art. 46 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); Brussel 3 mei 1999, 
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zonder meer vrijgesteld van aansprakelijkheid wanneer er omstandigheden resulteren in 
overschatting (bijvoorbeeld onredelijke verwachtingen van de opdrachtgever) of 
onderschatting (bijvoorbeeld de dringende nood aan liquiditeiten in hoofde van de 
opdrachtgever) van de waarde. Hij dient zijn opdrachtgever op het onredelijk karakter 
van de verwachtingen te attenderen. Uiteraard bemoeilijkt het snel evolutief karakter van 
de marktprijs de prijszetting. Toch mag van de makelaar, gelet op zijn professionele 
hoedanigheid, verwacht worden dat hij die evoluties op de voet volgt. De precieze 
omvang van de adviesplicht is opnieuw mee afhankelijk van de ervaring van de 
opdrachtgever.937 
 
Deze adviesplicht speelt bovendien niet enkel in de verhouding tussen een makelaar en 
zijn opdrachtgever, maar kan ook jegens derden spelen. Zo had een bank een 
hypothecaire lening verstrekt aan een koper.938 De bank had zich hiervoor gebaseerd op 
een taxatierapport van een makelaar, waarin gesteld werd dat het pand 213 500 euro 
waard was. Wanneer de koper zijn lening niet aflost en de bank overgaat tot veiling van 
het pand, brengt dit slechts 110 000 euro op. De bank wenst de makelaar dan ook 
aansprakelijk te stellen: ze meent dat ze geen krediet zou toegekend hebben indien ze 
wist dat het pand slechts zo weinig waard was. Het Gerechtshof te ’s-Gravenhage is van 
oordeel dat de makelaar onrechtmatig gehandeld heeft omdat het verschil tussen de 
getaxeerde executiewaarde en de gerealiseerde opbrengst dermate hoog is. Bovendien 
staan ook de schade (103 500 euro) en het causaal verband vast (de bank zou geen 
dermate hoog krediet hebben toegekend bij een correcte taxatie). De makelaar wordt dan 
ook veroordeeld tot vergoeding van de schade. 
 
B. Concrete criteria939 
 
213. PLAATSBEZOEK EN OPVOLGEN EVOLUTIES MARKTPRIJS ZIJN MINIMAAL VEREIST – Om 
zijn adviesplicht naar behoren te kunnen vervullen, moet de makelaar in de eerste plaats 
het pand bezoeken om zich een correct beeld te kunnen vormen van de waarde. Een 
loutere theoretische berekening om de intrinsieke waarde te bepalen, ontslaat de makelaar 
niet van zijn aansprakelijkheid. De makelaar moet hier allerlei verschillende aspecten in 
aanmerking nemen, zoals de locatie van het goed, de grootte van het pand en eventuele 
erfdienstbaarheden die op de zaak rusten.940 Bovendien mag van de makelaar, gelet op 
zijn professionele hoedanigheid, verwacht worden dat hij de evoluties van de marktprijs 
op de voet volgt zodat hij de prijs indien nodig kan aanpassen.941 Stelt een makelaar een 
                                                                                                                                                 
Cah.dr.imm. 1999, afl. 4, 19; Rb. Brussel 30 september 1994, JLMB 1997, 803; R. TIMMERMANS, De 
nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 153-154. 
937 Bijvoorbeed Duitsland: BGH 8 juli 1981, IVa ZR 244/80; OLG Düsseldorf 5 februari 1999, nr. 7 U 
132/98 (de opdrachtgever was een leek en dus moest de makelaar hem informeren over de waarde van het 
te verkopen goed). 
938 ’s-Gravenhage 15 juni 2010, nr. 200.010.453/01. 
939 Zie uitgebreid J. LOMBRUSO, “Expertise immobilière” in La négociation immobilière: l’apport du 
notariat, Brussel, Bruylant, 1998, 255-352. 
940 Nederland: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende 
zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 101-102. 
941 J.-F. HENROTTE, “Quelle est la responsabilité des agents immobiliers du fait de l’évaluation d’un 
immeuble?”, Cah.dr.imm. 1998, afl. 4, (3) 4-5. 
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onrealistische prijs voor, dan begaat hij een fout.942 Indien hij niet in staat blijkt om een 
correcte schatting te maken, bijvoorbeeld wanneer hij ingeschakeld wordt bij de verkoop 
van een uitzonderlijk pand, moet hij een beroep doen op een expert.  
 
Toch mag hij ook niet blind vertrouwen op verklaringen van derden. Zo had een 
makelaar de waarde van het onroerend goed bepaald, steunend op het feit dat dit goed 
geen permanente woonbestemming had.943 Dit gegeven had hij verkregen van een 
ambtenaar van de gemeente, die hem dit uit het hoofd, zonder verdere opzoekingen te 
doen, had meegedeeld. Later bleek die informatie onjuist. De rechtbank meende dat de 
makelaar een beroepsfout had begaan door, zonder zelf het nodige onderzoek te voeren, 
te vertrouwen op die informatie. 
  
214. INTRINSIEKE WAARDE, VRAAGPRIJS EN MINIMALE VERKOOPPRIJS – De adviesplicht 
over de verkoopprijs bevat drie waardebepalingen.944 In de eerste plaats moet de 
makelaar de opdrachtgever informeren over de intrinsieke waarde van zijn goed. Deze 
waarde is niet alleen afhankelijk van de fysieke eigenschappen van het pand (grootte, 
staat van onderhoud, ligging), maar ook van de vraag naar en het aanbod van woningen 
op de plaatselijke markt.945 Op basis van de intrinsieke waarde bepaalt de makelaar dan, 
in overleg met de opdrachtgever,946 de vraagprijs van het goed. Deze kan hoger zijn dan 
de intrinsieke waarde, aangezien kandidaat-kopers bereid kunnen zijn meer te betalen 
omdat het goed voor hen een persoonlijk voordeel biedt (zoals de nabijheid bij hun 
werk). Bovendien behoudt de makelaar zo enige marge om te onderhandelen met 
kandidaten en uiteindelijk toch nog de intrinsieke waarde van het goed te krijgen als 
koopprijs. Tot slot bepalen makelaar en opdrachtgever nog de minimale verkoopprijs, die 
uiteraard niet bekend wordt gemaakt aan de kandidaat-kopers. Op basis van deze 
minimale verkoopprijs kan de makelaar bepalen wanneer hij zijn opdracht als volbracht 
mag beschouwen (en dus zijn loon mag opeisen). Het feit dat men een minimale 
verkoopprijs in de makelaarsovereenkomst vastlegt, betekent echter niet dat de makelaar 
meteen ook de bevoegdheid krijgt om de overeenkomst in naam en voor rekening van de 
opdrachtgever te sluiten wanneer hij een bod vanaf deze prijs ontvangt.947  
 
                                                 
942 Bergen 5 december 1995, zoals aangehaald in D. PHILIPPE, M. VANDERMEERSCH en I. DE LA SERNA, 
“Inédits de responsabilité civile”, JLMB 1997, (248) 251; Rb. Brussel 21 februari 1995, JT 1995, 522 
(inzake huur); Brussel 3 mei 1998, Cah.Dr.Imm. 1999, afl. 4, 19 (zelfs al wil de opdrachtgever snel 
verkopen, dan nog moet de makelaar een realistische vraagprijs vaststellen; Rb. Gent 6 februari 2001, 
TOGOR 2001, 167, noot A. VAN BRABANT; Vred. Hamme 15 december 1987, T.Vred. 1990, 8. 
943 Nederland: Rb. Arnhem 14 juli 2004, TvC 2005, 160. 
944 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 237; B. DUBUISSON en P. 
WERY, “La conclusion du contrat de vente par l’entremise d’un agent immobilier” in B. DUBUISSON en P. 
WERY, La mise en vente d’un immeuble. Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, 
Larcier, 2005, (11) 36. 
945 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 103. 
946 Art. 52 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); R. TIMMERMANS, Het 
professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 191. 
947 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 237-238. 
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De waarde van het onroerend goed is uiteraard geen statisch gegeven.948 Deze waarde 
kan dan ook tijdens de uitvoering van de makelaarsopdracht wijzigen. De makelaar is 
daarom verplicht zijn opdrachtgever van dergelijke wijzigingen op de hoogte te brengen 
(infra randnr. 248).949 
 
C. Overschatting van de waarde 
 
215. OVERSCHATTING VERLEIDELIJK VOOR DE MAKELAAR DOCH NEFAST VOOR DE 
OPDRACHTGEVER - Het is voor de makelaar verleidelijk om de waarde van het goed te 
overschatten.950 Zo is de potentiële opdrachtgever sneller geneigd de opdracht aan deze 
makelaar toe te vertrouwen, in de hoop dat de verkoop van zijn goed effectief de 
voorgespiegelde som oplevert.951 Dit kan echter nefaste gevolgen hebben voor de 
opdrachtgever: ofwel moet hij zich tevreden stellen met een veel lagere prijs dan de 
vraagprijs, ofwel moet hij zeer lang wachten voordat een kandidaat-wederpartij zich 
aanbiedt. In beide gevallen kan de makelaar veroordeeld worden om de geleden schade te 
vergoeden: in het eerste geval zal hij het verschil tussen de vraagprijs en de uiteindelijk 
bekomen prijs moeten betalen, in het laatste geval zal hij bijvoorbeeld de interest moeten 
betalen die de verkoopprijs had kunnen genereren voor de verkoper.952  
 
Zo moest de rechtbank van eerste aanleg te Gent uitspraak doen over een klacht tegen een 
makelaar die op vraag van de opdrachtgever een niet-realistische vraagprijs had 
vooropgesteld (en die prijs ook gedurende de uitvoering van zijn bemiddelingsopdracht 
aanhield). De rechtbank oordeelde dat de makelaar een zware fout beging door een 
opdracht te aanvaarden waarvan de vraagprijs niet realistisch is en zijn opdrachtgever 
hiervan niet op de hoogte te brengen.953 De makelaar had een prijs van 5 200 000 BEF 
vooropgesteld, terwijl het goed uiteindelijk verkocht werd voor slechts 4 575 000 BEF. 
 
Zo ook had een makelaar de huurwaarde van een handelspand geschat op 60 000 BEF per 
maand. Vertrouwend op die schatting weigert de eigenaar een kandidaat-huurder, die 
‘slechts’ 37 500 BEF huur wilde betalen. Meer dan een jaar later had de makelaar echter 
nog altijd geen nieuwe huurder gevonden en daarom stelde hij voor de gevraagde 
huurprijs te laten zakken tot 40 000 BEF per maand. Niet lang daarna beëindigde men in 
onderling overleg de makelaarsovereenkomst. Uiteindelijk werd het pand pas twee jaar 
na de eerste contacten met de makelaar verhuurd en dit voor een maandelijkse huurprijs 
van slechts 25 000 BEF. De rechtbank te Brussel oordeelde dat de makelaar in casu een 
precontractuele fout had begaan door de waarde van het goed zo te overschatten.954 De 
rechtbank veroordeelde de makelaar dan ook tot het betalen van een vergoeding ter 
                                                 
948 Brussel 20 mei 1987, Rev.Prat.Soc. 1987, 226. 
949 Brussel 3 mei 1999, Cah.dr.imm. 1999, afl. 4, 19; Rb. Brussel 21 februari 1995, JT 1995, 522; L. 
COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 239-241. 
950 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 241-243; B. LOUVEAUX, 
“La responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités 
professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 313-314. Frankrijk: Caen 18 juni 1992, n° 494/91. 
951 Uitvoerende Kamer 20 juni 2003, EB0233 (de makelaar had een prijs van 3 960 000 frank 
vooropgesteld in de verkoopsopdracht, terwijl het pand uiteindelijk voor slechts 3 200 000 frank verkocht 
werd); L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 196. 
952 J.-F. HENROTTE, “Quelle est la responsabilité des agents immobiliers du fait de l’évaluation d’un 
immeuble?”, Cah.dr.imm. 1998, afl. 4, (3) 5-6. 
953 Rb. Gent 6 februari 2001, TOGOR 2001, 167, noot A. VAN BRABANT. 
954 Rb. Brussel 21 februari 1995, JT 1995, 522. 
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compensatie van het verlies van het huurrendement, namelijk 15 000 BEF gedurende 16 
maanden. 
 
Analoog werd een makelaar tuchtrechtelijk veroordeeld omdat hij de vraagprijs van het te 
verkopen onroerend goed overschat had. Hij had in de verkoopsopdracht een vraagprijs 
van 520 000 euro voorzien, met een minimum van 483 000, terwijl het goed later voor 
slechts 303 670 euro werd verkocht.955 Ook wanneer de makelaar aanvankelijk een 
vraagprijs van 215 000 euro vooropstelt, maar het pand uiteindelijk voor slechts 160 000 
euro verkocht wordt, kan hem een tuchtstraf opgelegd worden.956 
De Uitvoerende Kamer van het BIV oordeelde nog: “Het is de plicht van de makelaar om 
gebruik te maken van zijn kennis van de markt teneinde verkoopsopdrachten te 
aanvaarden voor een realistische prijs. De makelaar dient, in voorkomend geval, een 
verkoper die een te hoge prijs van zijn woning verwacht, enerzijds deze hoop niet aan te 
wakkeren en anderzijds de eigenaar tot meer redelijkheid te brengen en desnoods zijn 
tussenkomst weigeren.”957 
 
216. MARGINALE TOETSING BIJ AANSPRAKELIJKHEIDSVORDERING DOOR OVERSCHATTING – 
Toch maakt niet elke overschatting automatisch een fout uit van de makelaar. Dergelijke 
schattingen zijn immers geen exacte wetenschap en slechts een manifeste overschatting 
kan de aansprakelijkheid van de makelaar in het gedrang brengen. Of, zoals het hof van 
beroep te Bergen het verwoordde: begaat slechts een fout “l’agent immobilier qui affirme 
en honneur et conscience des valeurs objectivement sans rapport, hors de toute 
proportion avec la valeur vénale normale qu’il eût pu et dû dégager à partir de 
l’ensemble des paramètres à sa disposition et spécifiquement à partir des données 
concrètes du marché à la date de son intervention” .958 
 
Wanneer bijvoorbeeld blijkt dat de makelaar wel een realistische verkoopprijs geschat 
had (269 000 euro), maar de opdrachtgever zelf aandrong op een hogere verkoopprijs, 
dan begaat de makelaar niet per se een fout wanneer hij die hogere verkoopprijs 
hanteert.959 
 
D. Onderschatting van de waarde 
 
217. MARGINALE TOETSING BIJ AANSPRAKELIJKHEIDSVORDERING DOOR ONDERSCHATTING 
- De makelaar kan de waarde niet alleen overschatten, maar ook onderschatten.960 De 
                                                 
955 Uitvoerende Kamer 27 februari 2004, EB0268 (de verslaggever, aangesteld door de voorzitter van de 
Uitvoerende Kamer, voerde zelf ook een schatting uit en besloot tot een waarde van slechts 326 650 euro). 
956 Chambre Exécutive 23 september 2008, DD336 (verstek) en Chambre Exécutive 20 januari 2009, 
DD345 (In beroep wordt de schorsing van zes maanden verminderd tot een schorsing van twee maanden: 
Chambre d’appel 17 juni 2009, nr. 545.). 
957 Uitvoerende Kamer 10 november 1999, EB0053. Analoog: Kamer van Beroep 30 september 2004, nr. 
352. 
958 Bergen 5 december 1995, zoals aangehaald in D. PHILIPPE, M. VANDERMEERSCH en I. DE LA SERNA, 
“Inédits de responsabilité civile”, JLMB 1997, (248) 251. Analoog : Vred. Hamme 15 december 1987, 
T.Vred. 1990, 8 (de opgegeven richtprijs was absoluut in wanverhouding tot de werkelijke verkoopwaarde 
van het goed). 
959 Uitvoerende Kamer 14 maart 2008, EB0498. 
960 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 243-245; J.-F. HENROTTE, 
“Quelle est la responsabilité des agents immobiliers du fait de l’évaluation d’un immeuble?”, Cah.dr.imm. 
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makelaar zou zelf bewust de vraagprijs zo laag mogelijk kunnen leggen om zo snel 
mogelijk en met zo weinig mogelijk kosten en inspanningen zijn opdracht te vervullen en 
zo zijn courtage op te strijken.961  Ook de opdrachtgever kan in de verleiding komen om 
de prijs heel laag te stellen om zo snel mogelijk zijn goed te kunnen verhuren of te 
verkopen, bijvoorbeeld omdat hij snel liquide fondsen nodig heeft. Het is dan de plicht 
van de makelaar om zijn opdrachtgever te waarschuwen voor dergelijke onderschatting. 
Bij een manifeste onderschatting zal hij opnieuw, net zoals bij een manifeste 
overschatting, aansprakelijk gesteld kunnen worden.962 
 
Zo werd in de makelaarsovereenkomst een vraagprijs van 4 200 000 BEF en een 
minimale prijs van 3 800 000 BEF vooropgesteld. Een jaar eerder had een medewerker 
van dezelfde makelaar echter de waarde van het goed geschat op 4 500 000 à 5 000 000 
BEF. Uiteindelijk werd het goed verkocht voor 3 800 000 BEF. Korte tijd later verkocht 
de nieuwe eigenaar het goed echter door voor maar liefst 5 900 000 BEF. Toen de 
oorspronkelijke eigenaars dit vernamen, eisten ze dan ook een schadevergoeding van 2 
100 000 BEF van hun makelaar. De opdrachtgevers verweten de makelaar dat hij aan zijn 
raadgevingsplicht over de waarde van het goed tekort gekomen is. De makelaar 
verweerde zich door te stellen dat de opdrachtgevers het goed snel wensten te verkopen 
en zelf de prijs van 4 200 000 BEF hadden voorgesteld, terwijl ze wisten dat de waarde 
van het goed een jaar eerder veel hoger was geschat. Het hof aanvaardt dit verweer niet: 
de makelaar had hen moeten wijzen op een mogelijke hogere verkoopprijs.963 Hadden de 
verkopers dan nog steeds, na de raadgevingen van de makelaar, vastgehouden aan hun 
manifest onderschatte prijs, dan had de makelaar uitdrukkelijk zijn bezwaren moeten 
uiten. Het hof stelt de geleden schade vast op 1 000 000 BEF, namelijk het verschil 
tussen de prijs die zij gekregen hebben (3 800 000) en de gemiddelde waarde van het 
goed (4 800 000). 
In een ander geval werd een makelaar deontologisch veroordeeld omdat hij de waarde 
van het goed manifest had onderschat. In casu had hij in de opdracht tot verhuur een huur 
van 7 000 BEF vooropgesteld, terwijl de werkelijke huurwaarde van het pand meer dan 
het dubbele bedroeg.964 
In een gelijkaardig geval had een makelaar een verkoopprijs van 16 000 000 BEF 
vooropgesteld. Het goed werd evenwel zeer snel (slechts 14 dagen na het geven van de 
opdracht) verkocht en 41 dagen later was er al een herverkoop voor 20 000 000 BEF. De 
Uitvoerende Kamer achtte de tekortkoming van de makelaar hier bewezen en legt hem 
een schorsing van één maand op.965 
Tot slot is er duidelijk sprake van onderschatting van de waarde van het onroerend goed 
wanneer de makelaar het goed schat op 34 000 euro, maar zes experten uitkomen op 
                                                                                                                                                 
1998, afl. 4, (3) 5; B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. 
DUBUISSON (ed.), Les responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 315-316. 
961 Kh. Brussel 24 juli 1975, TNH 1976, 220 (de makelaarsovereenkomst wordt gedeeltelijk nietig 
verklaard, wat in casu neerkomt op een matiging van zijn courtage); Vred. Seraing 28 mei 1971, JL 1972-
73, 40. 
962 Analoog over de waardering van een beursgenoteerde vennootschap door de lasthebber die de opdracht 
kreeg de aandelen te verkopen: Brussel 7 februari 2007, Rev.prat.soc. 2008, 255. Hier werd beslist dat de 
lasthebber niet aansprakelijk was wegens een te lage waardering, aangezien deze waardering kan gebeuren 
volgens verschillende methodes die heel uiteenlopende resultaten kunnen opleveren. 
963 Brussel 3 mei 1999, Cah.dr.imm. 1999, afl. 4, 19. 
964 Uitvoerende Kamer 16 april 2004, EB0274 (verstek) en Uitvoerende Kamer september 2004, EB0311 
(op verzet). Analoog: Uitvoerende Kamer 25 juni 2004, EB0293 (De makelaar had de vraagprijs van een 
villa op 25 miljoen frank gesteld, terwijl achteraf bleek dat de waarde op minstens 50 miljoen frank geschat 
moest worden en de villa uiteindelijk, na eerst verkocht te zijn voor 21 miljoen frank, voor 60 miljoen frank 
werd doorverkocht). 
965 Uitvoerende Kamer 20 september 2002, EB0188. 
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waardes tussen 160 000 euro en 190 000 euro.966 Hetzelfde geldt wanneer een 
vastgoedmakelaar het goed schat op 125 000 euro, terwijl een expert hetzelfde goed schat 
op 150 000 euro en een andere expert zelfs op 200 720 euro.967 
 
Wanneer de makelaar evenwel een vraagprijs van 127 665,15 euro had vooropgesteld en 
het goed uiteindelijk werd verkocht voor 133 862,50 euro is er geen sprake van een 
vaststelling van de prijs, lager dan de normale waarde van het goed.968 
 
E. Gratis schatting 
 
218. ENKEL OP VERZOEK VAN DE OPDRACHTGEVER ZELF – Vaak bieden makelaars een 
gratis schatting aan potentiële opdrachtgevers aan.969 Dit is meestal niets anders dan een 
methode om klanten binnen te halen. Die gratis schatting leidt dan ook vaak tot een 
kunstmatige overschatting van de prijs. Sommige makelaars gaan zelfs nog verder en 
stellen dat het formulier, waarin de eigenaar instemt met de schatting, een impliciete 
opdracht is. Hierdoor zou de opdrachtgever dan ook gebonden kunnen zijn door een 
makelaarsovereenkomst voor hij het zelf goed en wel beseft. De makelaar kan daarom 
wel een vrijblijvende schatting aanbieden, maar slechts wanneer de opdrachtgever er zelf 
om verzocht heeft.970 
 
§4. Waarschuwingsplicht: tussenkomst meerdere makelaars 
 
219. OPDRACHTGEVER KAN MEERDERE MAKELAARS TEGELIJK MET EEN ZELFDE OPDRACHT 
BELASTEN – In de praktijk geeft een opdrachtgever geregeld een zelfde opdracht aan 
meerdere makelaars tegelijk. Behoudens een exclusieve opdracht belet niets de 
opdrachtgever om meerdere makelaars tegelijk aan te stellen tot uitvoering van een zelfde 
opdracht (supra randnr. 163 e.v.).971 Zo hoopt hij sneller tot resultaat te komen. Toch 
houdt dit ook risico’s in voor de opdrachtgever, bijvoorbeeld het risico dat hij meerdere 
malen courtage moet betalen (infra randnr. 405). De makelaars moeten er daarom op 
letten dat de opdrachtgever geen nadeel ondervindt uit de tussenkomst van meerdere 
makelaars tegelijk, zoals het gevaar van een dubbele verkoop en het risico op publicatie 
van twee verschillende vraagprijzen voor een zelfde goed. 
 
Evenmin mag een huwelijksbemiddelaar klanten werven door in zijn publiciteit aan te 
bieden om de kosten, die potentiële opdrachtgevers zouden hebben op basis van eerder 
aangegane huwelijksbemiddelingsovereenkomsten bij andere bureaus, terug te betalen. 
Hierdoor zou hij zich schuldig kunnen maken aan derde-medeplichtigheid aan 
contractbreuk.972  
 
                                                 
966 Chambre d’Appel 12 oktober 2010, n° 626. 
967 Chambre Exécutive 24 november 2009, DD424. 
968 Uitvoerende Kamer 5 september 2003, EB0227. 
969 R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 189. 
970 R. TIMMERMANS, “Gratis schatting van onroerend goed noch door de gedragscode van de 
vastgoedmakelaars, noch door de handelspraktijkenwet verboden”, T.App. 2002, afl. 3, (8) 8-10. 
971 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 245-247. 
972 Kh. Brussel 28 februari 1989, Jb. Hand., 1989, 317, noot R. ANDERSEN. 
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220. MAKELAAR MAG OOK OPDRACHT AANVAARDEN BIJ NIET-EXCLUSIEF MANDAAT 
CONFRATER – De vraag is nu of de makelaar, die weet dat de opdrachtgever dezelfde 
opdracht al aan een andere makelaar gegeven heeft, zelf nog een overeenkomst mag 
sluiten met de opdrachtgever. Een nieuwe makelaar mag geen exclusieve opdracht 
aannemen zolang de eerste niet-exclusieve opdracht loopt.973 Hij mag evenmin een niet-
exclusieve opdracht aanvaarden wanneer de opdrachtgever de opdracht in exclusiviteit 
toekende aan een eerdere makelaar, behoudens schriftelijk akkoord van die eerste 
makelaar. Er bestaat evenwel geen bezwaar tegen het feit dat een makelaar een niet-
exclusieve opdracht aanneemt van een opdrachtgever die voordien dezelfde opdracht 
zonder exclusiviteit aan een andere makelaar had gegeven. Het principe van vrije 
concurrentie laat immers toe dat men tijdens de loop van de makelaarsovereenkomst van 
een collega diens cliënt benadert.974 
 
Dezelfde regels gelden mutadis mutandis voor de andere tussenpersonen die worden 
ingeschakeld voor de bemiddeling bij de verkoop van onroerend goed, zoals de 
notarissen.975 Een notaris mag geen bemiddelingsopdracht aanvaarden wanneer reeds een 
erkend makelaar met dezelfde opdracht belast werd.976 
 
221. WAARSCHUWINGSPLICHT BIJ TUSSENKOMST MEERDERE MAKELAARS - Op de makelaar 
rusten wel enkele plichten bij de tussenkomst van meerdere makelaars tegelijk. De 
makelaar moet bijvoorbeeld steeds, alvorens een opdracht te aanvaarden, aan zijn 
opdrachtgever vragen of er reeds andere makelaars belast werden met dezelfde 
opdracht.977 Men wil zo vermijden dat de opdrachtgever zijn eerder aangegane 
verbintenissen tegenover de eerste makelaar zou schenden. Kende de opdrachtgever reeds 
aan een andere makelaar een niet-exclusieve opdracht toe, dan mag de nieuwe makelaar 
zoals gezegd nog dezelfde niet-exclusieve bemiddelingsopdracht aanvaarden, maar dan 
moet hij zijn opdrachtgever op de hoogte brengen van het risico dat deze meerdere keren 
courtage kan moeten betalen. 
 
Zo had een opdrachtgever aan zijn laatst aangestelde makelaar bevestigd dat hij dezelfde 
opdracht al aan een andere makelaar had toevertrouwd, maar dat dit een niet-exclusieve 
opdracht was. De laatst aangestelde makelaar besloot hieruit dat er geen probleem was om de 
opdracht te aanvaarden. Later bleek echter dat die eerste makelaar een exclusieve opdracht 
gekregen had. Hierop beëindigde de laatst aangestelde makelaar zijn overeenkomst 
onmiddellijk, waardoor hem geen tuchtsanctie opgelegd werd.978 
                                                 
973 Art. 64 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); R. TIMMERMANS, De 
nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 191-192. Duitsland: OLG Hamm 
15 mei 1997, nr. 18 U 189/96. 
974 Uitvoerende Kamer 20 mei 2005, EB0334. 
975 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 247. 
976 Art. 1 lid 3 Regels 20 juni 2006 inzake de bemiddeling door de notarissen betreffende de minnelijke of 
gerechtelijke verkoop van onroerende goederen, BS 28 november 2006 (goedgekeurd bij KB 14 november 
2006). 
977 Art. 48 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, 
BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); Uitvoerende Kamer 28 
september 2007, EB0455 (sanctie: waarschuwing); Uitvoerende Kamer 14 maart 2008, EB0499 (sanctie: 
waarschuwing); R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 
2006, 157-158. 
978 Uitvoerende Kamer 25 mei 2007, EB0433. 
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Deze onderzoeksplicht kan evenzeer op basis van het gemeen recht gesanctioneerd worden. 
Zo besliste het hof van beroep te Luik dat de makelaar de plicht heeft te onderzoeken of er 
voorheen geen exclusieve opdracht verleend werd.979 Ook het hof van beroep te Bergen 
besliste dat een makelaar zijn opdrachtgever op de eerder aangegane exclusieve opdracht had 
moeten wijzen.980 In casu kon de makelaar niet onwetend zijn van de eerdere opdracht, 
aangezien hij het te verkopen pand bezocht heeft en daar zonder twijfel de publiciteitsborden 
van zijn collega moest hebben opgemerkt. Door niettemin zelf nog een bemiddelingsopdracht 
te aanvaarden, maakt de makelaar zich schuldig aan derdemedeplichtigheid bij contractbreuk. 
Analoog schendt een makelaar zijn waarschuwingsplicht bijvoorbeeld wanneer hij een 
opdrachtgever twee nieuwe overeenkomsten laat ondertekenen zonder hem te zeggen dat hij 
van oordeel was dat de opdrachtgever ereloon verschuldigd was voor de eerste verrichting die 
zonder resultaat was gebleven.981 Het hof stelt dat de makelaar hier bedrog heeft gepleegd 
door zijn stilzwijgen en verklaart de nieuwe overeenkomsten nietig. 
 
§5. Kritische analyse van de huidige regelgeving 
 
A. Informatie in verband met de makelaarsovereenkomst: professionele hoedanigheid 
kenbaar maken en informatie verschaffen over de aangeboden dienst 
 
1. Overzicht van de huidige regelgeving 
 
222. GEMEEN CONSUMENTENRECHT AANGEVULD MET SECTORSPECIFIEK RECHT – In de 
eerste plaats onderzochten we de plicht van de makelaar tot bekendmaking van zijn 
professionele hoedanigheid. Deze verplichting vindt zijn grondslag in het gemeen recht, 
meer bepaald in artikel 1382 BW, in het principe van uitvoering van de overeenkomst te 
goeder trouw of in de figuren van dwaling of bedrog (supra randnr. 189). Daarnaast 
bevatten de verschillende onderzochte regelingen meestal specifieke bepalingen.  
 
In de eerste plaats bepaalt artikel 4 WMPC expliciet: “Ten laatste op het ogenblik van het 
sluiten van de overeenkomst moet de onderneming te goeder trouw aan de consument de 
behoorlijke en nuttige informatie geven betreffende de belangrijkste kenmerken van het 
product en betreffende de verkoopsvoorwaarden, rekening houdend met de door de 
consument uitgedrukte behoefte aan informatie en rekening houdend met het door de 
consument meegedeelde of redelijkerwijze voorzienbare gebruik.” (supra randnr. 193).  
 
                                                 
979 Luik 24 juni 1993, JLMB 1994, 1285, noot B. LOUVEAUX (“Qu’il s’est également soustrait à 
l’obligation d’information qu’a tout professionnel qui contracte envers un particulier en ne s’enquérant 
pas de l’existence d’un mandat exclusif de vente antérieur et en ne veillant pas à éviter tout chevauchement 
temporel”). 
980 Bergen 27 juli 1996, JT 1997, 203; Uitvoerende Kamer 22 augustus 2008, EB0593 (sanctie schorsing 
van twee maanden, bevestigd door Kamer van Beroep 23 september 2009, nr. 568); B. LOUVEAUX, “Agent 
immobilier: contrat loyal, obligation d’information et option d’achat” (noot onder Luik 24 juni 1993), 
JLMB 1994, (1286) 1287-1288. 
981 Luik 30 januari 2009, JLMB 2009, 1777 en Rev.not.b. 2009, 643. Analoog Duitsland: OLG Hamm 15 
mei 1997, nr. 18 U 189/96. 
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De verschillende sectorale regelgevingen vormen op hun beurt de concrete uitvoering van 
de WMPC en bepalen meer nauwkeurig hoe de makelaar zijn diensten moet aanbieden en 
welke informatie in de advertenties vermeld moet worden. In die zin bepaalt artikel 3 §1 
van de huwelijksbemiddelingswet dat in een door een huwelijksbureau verspreide 
advertentie “de naam, voornaam of de benaming van het huwelijksbureau, de woonplaats 
of de maatschappelijke zetel van het huwelijksbureau en zijn ondernemingsnummer” 
moet vermeld worden (supra randnr. 197). Analoog bepaalt artikel 12bis 
verzekeringsbemiddelingswet dat de verzekeringsmakelaar voor het sluiten van de 
verzekeringsovereenkomst minstens zijn identiteit, adres en inschrijvingsnummer in het 
register van verzekeringstussenpersonen moet meedelen aan zijn opdrachtgever (supra 
randnr. 196). Tot slot bepaalt het Reglement van Plichtenleer van de vastgoedmakelaars 
in zijn artikel 20 dat de vastgoedmakelaar steeds duidelijk zijn BIV-erkenningsnummer 
en de naam van zijn onderneming moet vermelden. Artikel 21 bepaalt dan dat uit de 
advertenties duidelijk moet zijn dat ze afkomstig zijn van een vastgoedmakelaar en dat 
die makelaar daarin minstens zijn naam of handelsbenaming moet vermelden (supra 
randnr. 194). Tot slot mag inzake reisbemiddeling noch de beschrijving van de diensten 
van de reisbemiddelaar noch de prijs of de andere voorwaarden van het contract tot 
reisbemiddeling misleidende elementen bevatten (artikel 4 reisbemiddelingswet, supra 
randnr. 198).  
 
2. Knelpunten in de huidige regelgeving 
 
223. AANVULLING DOOR SECTORSPECIFIEKE REGELS NODIG? – De informatieplichten in de 
sectorale bepalingen zijn duidelijk ingegeven vanuit de bezorgdheid tot bescherming van 
de opdrachtgever als zwakkere partij. In de eerste plaats zijn er duidelijk een aantal 
sectoren waar de zwakke positie van de opdrachtgever voortvloeit uit het voorwerp van 
de bemiddelingsovereenkomst, zoals inzake huwelijksbemiddeling. In de parlementaire 
voorbereiding van de Wet van 9 maart 1993 op de huwelijksbureaus kan men 
uitdrukkelijk lezen dat één van de belangrijkste klachten over de huwelijksbureaus als 
volgt luidt: “huwelijksadvertenties die ogenschijnlijk werden geplaatst door een 
particulier op zoek naar een partner, komen in feite van een gespecialiseerd 
huwelijksbureau dat zijn diensten aanbiedt”.982 Men stelt hierbij expliciet: “Wat de 
huwelijksbureaus betreft, is de nieuwe wetgeving op de handelspraktijken weliswaar 
sluitend, maar de ervaring toont aan dat een specifieke regeling nodig is. Uit de zeer 
veelvuldige klachten blijkt onder meer dat de klant vaak in een zeer zwakke positie staat 
ten overstaan van het huwelijksbureau. Er is vaak sprake van misleidende reclame.”983 
Er bleek dus een concrete nood te bestaan aan een aanvullende bescherming van de 
opdrachtgever om diens volwaardige toestemming tot de 
huwelijksbemiddelingsovereenkomst te vrijwaren. Eén van de voornaamste doelen van 
                                                 
982 Wetsvoorstel ertoe strekkende de opening en de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te 
controleren, Parl.St. Kamer BZ 1991-92, nr. 81/6, 2. Zie ook Ontwerp van wet ertoe strekkende de 
exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te controleren, Parl.St. Senaat BZ 1992-93, nr. 466-2, 6. 
983 Wetsvoorstel ertoe strekkende de opening en de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te 
controleren, Parl.St. Kamer BZ 1991-92, nr. 81/6, 9-10 en 11-12. 
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de wet is dan ook om een wettelijke regeling op te stellen voor de advertenties van 
huwelijksbemiddeling en zo de reclame doorzichtiger te maken.  
Hetzelfde geldt voor de sector van de reisbemiddeling. Hoewel artikel 4 
reisbemiddelingswet op het eerste zicht een overbodige herhaling lijkt van de meer 
algemene bepaling uit de WMPC, bewijst een expliciet verbod op misleidende reclame 
zijn nut, aangezien het probleem van misleidende reclame in de reissector groot is.984 
Tot slot werd ook inzake verzekeringsbemiddeling de wet van 1995 in 2006 aangepast in 
het licht van deze problematiek.985 Die wet van 22 februari 2006, waarbij de klemtoon 
onder andere lag op de plicht tot informatieverstrekking, voegt het nieuwe artikel 12bis in 
de Verzekeringsbemiddelingswet in.986 De invoering van dat artikel, dat de 
bekendmakingsvereisten van het oude artikel 6 van de Verzekeringsbemiddelingswet 
grotendeels herneemt, bewijst dat men ook hier nog steeds de nood voelde aan 
bijkomende reglementering over de bekendmaking van de professionele hoedanigheid 
van de tussenpersoon. 
 
Daarnaast kan er een ongelijkheid voortvloeien uit het doel waarvoor de overeenkomst 
wordt aangegaan. Wanneer de makelaar, als professioneel, de overeenkomst sluit met een 
particuliere opdrachtgever, zal de makelaar bijvoorbeeld niet altijd uit eigen beweging 
geneigd zijn om zijn opdrachtgever uitgebreid voor te lichten. Zo kan hij immers het 
overwicht behouden in hun onderlinge relatie. Om aan deze bezorgdheid tegemoet te 
komen, bevat de WMPC (en vroeger de WHPC) enkele bepalingen ter bescherming van 
de particuliere opdrachtgever. De makelaar moet evenwel nog slechts informatie geven 
“betreffende de belangrijkste kenmerken van het product” (artikel 4 WMPC), daar waar 
(het oude) artikel 30 WHPC nog stelde dat de nodige voorlichting moest gegeven worden 
“betreffende de kenmerken”.987 In de aanloop naar de WMPC werd door sommigen 
geopperd dat men deze informatieplicht best niet zou beperken tot de belangrijkste 
kenmerken, maar men heeft niettemin de bewoordingen aangepast omdat men het niet 
redelijk achtte van een onderneming te eisen dat die alle kenmerken van een product 
voorafgaandelijk kenbaar zou maken.988 Bovendien zou het geen probleem zijn om te 
bepalen wat de voornaamste kenmerken van een product zijn: men zou vrij eenvoudig 
kunnen verwijzen naar artikel 88, 2° WMPC. Niettemin dook dezelfde vraag tot 
                                                 
984 K. DE MEULEMEESTER en D. DE MEULEMEESTER, Reizen zonder stress: over de rechten en plichten van 
de reisorganisator, de reisbemiddelaar en vooral de reiziger, Brussel, Integraal, 2005, 39-41. 
985 Wetsontwerp tot wijziging van de wet van 25 juni 1992 op de landverzekeringsovereenkomst en van de 
wet van 27 maart 1995 betreffende de verzekeringsbemiddeling en de distributie van verzekeringen, 
Parl.St. Kamer 2004-05, 51-1993/001, 5. 
986 Zie hierover Wetsontwerp tot wijziging van de wet van 25 juni 1992 op de 
landverzekeringsovereenkomst en van de wet van 27 maart 1995 betreffende de verzekeringsbemiddeling 
en de distributie van verzekeringen, Parl.St. Kamer 2004-05, 51-1993/001, 14; C. VERDURE, “Les 
nouvelles obligations d’information en droit des assurances: une protection accrue des consommateurs?”, 
DCCR 2007, afl. 75, (115) 117 
987 De informatieplicht op basis van art. 30 WHPC was vrij ruim. De verplichting was niet beperkt tot 
informatie met een wezenlijk karakter, maar strekte zich ook uit tot informatie met een bijkomstig karakter 
wanneer die een bijzonder belang heeft voor de consument (H. DE BAUW, ”De precontractuele informatie 
voor consumenten” in F. GLANSDORFF, H. DE BAUW, C.-A. VAN OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. 
CATTARUZZA., H. DELESCAILLE, J.-P. CORDIER en L. CORNELIS (eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat 
al dan niet meedelen vóór het sluiten van een contract?, Brussel, Bruylant, 2006, (85) 95). 
988 Verslag namens de Commissie, Parl.St. Kamer 2009-10, nr. 52-2340/005, 32 en 49-50. 
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uitbreiding van de informatieplicht naar alle kenmerken in de latere procedure opnieuw – 
zonder resultaat – op.989 Men kan zich dan ook de vraag stellen of deze bepaling wel 
voldoende tegemoet komt aan de verzuchtingen inzake de bescherming van de 
opdrachtgever. 
 
224. VOLSTAAT AANVULLING DOOR SECTORSPECIFIEKE REGELS? – Hierboven is duidelijk 
geworden dat de aanvulling van de precontractuele informatieplicht in sectorspecifieke 
regelgeving tot op zekere hoogte wenselijk is vanuit het oogpunt van de bescherming van 
de opdrachtgever. De vraag is evenwel of de huidige regels volstaan.  
 
In de eerste plaats lijkt het huidige niveau van bescherming niet te volstaan, aangezien er 
nog steeds lacunes bestaan. Voor vastgoedbemiddeling werden dergelijke bepalingen 
opgenomen in het reglement van plichtenleer, wat ook hier de nood aan bescherming van 
de opdrachtgever laat vermoeden. Deze deontologie speelt evenwel slechts voor de 
beroepsbeoefenaar: voor de opdrachtgever vloeien er geen rechtstreekse rechten uit voort. 
Men zou in die zin dan ook kunnen stellen dat ook voor vastgoedbemiddeling best een 
specifieke wettelijke regeling ingevoerd zou worden. 
 
Anderzijds is de huidige regelgeving zeer ondoorzichtig geworden, wat een averechts 
effect kan hebben op de bescherming van de zwakkere partij. De huidige bepalingen 
bevatten immers vaak een heel omvangrijke lijst van elementen die de makelaar kenbaar 
moet maken. Men kan zich de vraag stellen of dit niet eerder contraproductief werkt. Er 
is immers een grens aan de hoeveelheid informatie die een partij bij de sluiting van een 
overeenkomst nuttig kan verwerken. De belangrijkste informatie dreigt dan ook verloren 
te gaan in de stortvloed van vermeldingen. Bovendien maakt de lange lijst verplichte 
vermeldingen de contractsluiting zeer ingewikkeld. 
 
Men zou moeten streven naar een transparantere bepaling over de bekendmaking van de 
hoedanigheid van makelaar die de opdrachtgever voldoende beschermt en 
sectoroverschrijdend kan gelden. De concrete lijst verplichte vermeldingen verschilt per 
sector, maar die verschillen zijn in de praktijk verwaarloosbaar. In grote lijnen komt de 
regeling er steeds op neer dat de makelaar voldoende informatie moet verschaffen zodat 
hij identificeerbaar is als een professionele tussenpersoon, wat concreet betekent dat hij 
bijvoorbeeld zijn naam, adres en in voorkomend geval zijn erkenningsnummer moet 
meedelen. 
 
3. Voorstel tot nieuwe regelgeving 
 
225. VOORSTEL TOT TRANSPARANTE SECTOROVERSCHRIJDENDE, MAAR 
CONSUMENTBESCHERMENDE REGELGEVING – Uit bovenstaand onderzoek blijkt dat het 
gewenste niveau van bescherming van de opdrachtgever niet door het gemeen recht, noch 
door het huidig overkoepelend consumentenrecht van de WMPC geboden wordt. De 
WMPC legt de precontractuele informatieplicht van de makelaar immers slechts in 
                                                 
989 Wetsontwerp betreffende marktpraktijken en consumentenbescherming, Parl.St. Senaat 2009-10, nr. 4-
1657/3, 18. 
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algemene bewoordingen vast, terwijl de praktijk de nood voelt om deze plicht concreter 
te laten invullen door de wetgever. Dit gebeurde door verschillende sectorale 
reglementeringen, die evenwel onvolledig en onnodig versnipperd zijn. Men zou dan ook 
beter een sectoroverschrijdende bepaling uitwerken, naar het voorbeeld van het Ontwerp 
van Wetboek van Economisch Recht.990 
 
“Ten laatste op het ogenblik van het sluiten van de overeenkomst moet de 
bemiddelaar te goeder trouw aan de opdrachtgever de behoorlijke en 
nuttige informatie geven betreffende de belangrijkste kenmerken van het 
product en betreffende de verkoopsvoorwaarden, rekening houdend met 
de door de opdrachtgever uitgedrukte behoefte aan informatie en rekening 
houdend met het door de opdrachtgever meegedeelde of redelijkerwijze 
voorzienbare gebruik. 
In ieder geval verstrekt de bemiddelaar over zijn identiteit aan de 
opdrachtgever de volgende informatie: 
- de naam en het adres van de bemiddelaar 
- in voorkomend geval het register van tussenpersonen waarin hij is 
ingeschreven en zijn inschrijvingsnummer.” 
 
B. Informatie in verband met de beoogde overeenkomst: inlichtingen over het voorwerp 
van de overeenkomst en over de persoon van de opdrachtgever 
 
1. Overzicht van de huidige regelgeving 
 
226. GEMEEN RECHT – Nog in de precontractuele fase moeten makelaar en potentiële 
opdrachtgever elkaar inlichtingen verschaffen over het voorwerp van de beoogde 
overeenkomst en over de identiteit van de opdrachtgever. In de eerste plaats heeft de 
opdrachtgever hier, in het licht van zijn verplichting tot medewerking, de plicht een 
aantal gegevens mee te delen aan de makelaar. Zo zou hij moeten melden dat het pand, 
dat hij te koop wil aanbieden, voorwerp is van beslag of van een dreigende onteigening 
(supra randnr. 200). Hij zou de makelaar eveneens op de hoogte moeten brengen van het 
feit dat hij niet juridisch bekwaam is om de beoogde overeenkomst te sluiten (supra 
randnr. 205).  
De makelaar mag doorgaans evenwel niet louter voortgaan op de verklaringen van de 
opdrachtgever, maar heeft een eigen plicht om inlichtingen in te winnen om zo de 
haalbaarheid van zijn opdracht na te gaan. De concrete inhoud van deze plichten varieert 
naargelang de omstandigheden en naargelang de hoedanigheid van de opdrachtgever. Zo 
moet een vastgoedmakelaar onderzoek voeren naar het te verkopen onroerend goed 
                                                 
990 Zie art. V.62 §1, 1° Ontwerp van Wetboek van Economisch Recht, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/0625-09-01_tcm325-81529.pdf: “Het ontwerp van overeenkomst 
bedoeld in artikel V.61 bevat, op duidelijk, begrijpbare en ondubbelzinnige wijze, minstens de volgende 
gegevens: 1° de identiteit van de professionele tussenpersoon; a) naam of benaming, het 
ondernemingsnummer, het geografisch adresen, desgevallend, het elektronisch adres van de professionele 
tussenpersoon”. 
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(supra randnr. 203-204). Hij heeft hierbij bovendien een adviesplicht over de waarde van 
dat onroerend goed (supra randnr. 212 e.v.). Daarnaast moet de makelaar inlichtingen 
inwinnen en verstrekken over de identiteit van de potentiële opdrachtgever (supra randnr. 
206 e.v.). Hij moet bijvoorbeeld zelf nagaan of de opdrachtgever wel bevoegd is om de 
beoogde overeenkomst te sluiten en of hij dus wel geldig een makelaarsopdracht kan 
verlenen. Een huwelijksbemiddelaar moet dan weer onderzoeken of zijn potentiële 
opdrachtgever niet gebonden is door een eerder huwelijk.  
 
Deze plichten vinden hun grondslag grotendeels in het gemeen recht, namelijk in artikel 
1382 BW, en worden vervolgens door de rechtspraak per sector ingevuld. Slechts inzake 
vastgoedbemiddeling zijn er enkele specifieke regels te vinden in de plichtenleer van het 
BIV (zie bijvoorbeeld randnr. 207). Deze regels zijn evenwel van gering praktisch nut 
wegens hun beperkte toepasbaarheid in de verhouding tussen een makelaar en een 
opdrachtgever. 
 
2. Knelpunten in de huidige regelgeving 
 
227. KNELPUNTEN IN HUIDIGE REGELGEVING – Dit gemeenrechtelijke systeem, zonder 
enige consumentbeschermende of sectorspecifieke nuancering, lijkt, na onderzoek van de 
relevante rechtspraak en rechtsleer, voldoende aangepast aan de noden van de praktijk. 
Ook in de referentielanden (Duitsland, Frankrijk en Nederland) werden hierover geen 
nadere bepalingen ingevoerd. De concrete omvang van de informatieplichten wordt 
immers uitvoerig in de rechtspraak bepaald. Die is niet altijd even gelijkgezind 
(bijvoorbeeld randnr. 204), maar dit zorgt niet voor al te grote problemen. De 
opdrachtgever-consument moet hier immers niet bijzonder beschermd worden, aangezien 
de opdrachtgever voor deze aspecten niet de zwakkere partij is. Hij is vaak beter dan de 
makelaar op de hoogte van de kenmerken van het voorwerp van de beoogde 
overeenkomst. De verkoper van een onroerend goed kent zijn eigen woning vele malen 
beter dan de makelaar die wordt ingeschakeld net voor de verkoop. Analoog weet een 
kandidaat-verzekeringnemer veel nauwkeuriger welk risico hij nu juist wil laten 
verzekeren. Meer zelfs, de verzekeringsmakelaar heeft zelf soms nood aan bescherming 
tegen mogelijk bedrog van de opdrachtgever-verzekeringnemer (supra randnr. 17). Ook 
andere makelaars hebben een zelfde nood aan informatie, gelet op hun plicht om hun 
opdrachtgever bijvoorbeeld te waarschuwen indien de beoogde overeenkomst niet 
haalbaar is en de dienst niet zal leiden tot het verwachte resultaat.991 Net omwille van 
deze kennis bij de opdrachtgever rust er op de opdrachtgever een plicht om de makelaar 
hierover in te lichten en heeft de makelaar een (subsidiaire) plicht tot controle van deze 
informatie en tot inwinnen van bijkomende inlichtingen. Deze redenering geldt zeker 
voor de informatie over de eigen identiteit van de opdrachtgever. Kortom, de 
opdrachtgever heeft tegenover de makelaar geen kennisachterstand over zijn wensen in 
verband met de beoogde overeenkomst.992  
                                                 
991 Zie bijvoorbeeld art. IV.C-2:102 DCFR; art. 1:103 PEL SC. 
992 Dit geldt natuurlijk niet in de verhouding tussen een opdrachtgever en zijn uiteindelijke wederpartij. 
Daar heeft de opdrachtgever doorgaans wel degelijk een kennisachterstand en het is net met het oog op het 
wegwerken van deze ongelijkheid dat hij beroep doet op de diensten van een makelaar. 
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3. Voorstel tot nieuwe regelgeving  
 
228. GEEN SPECIFIEKE BEPALINGEN NODIG – Een nadere uitwerking van de 
precontractuele informatieplichten van partijen bij de makelaarsovereenkomst lijkt niet 
nuttig. Niettemin heeft men het bij de redactie van het Ontwerp van Wetboek van 
Economisch Recht nuttig geacht om over de precontractuele informatieplicht bij een 
economische overeenkomst wel een uitdrukkelijke bepaling op te nemen, maar deze 
bepaling vormt niet meer dan de loutere bevestiging van het gemeenrechtelijk principe 
(supra randnr. 188).993 Door deze bepaling wilde men de verschillen tussen de diverse 
sectorspecifieke regelgevingen tegengaan,994 maar eerder zagen we dat die op bepaalde 
vlakken wel degelijk haar nut bewijst (zij het dan dat ze beter op sectoroverschrijdend 
niveau ingevoerd kan worden, supra randnr. 222-225). 
 
 
Afdeling 3: Contractuele informatie- en onderzoeksplichten995 
 
§1. Inleiding 
 
229. NOOD AAN CONTRACTUELE INFORMATIEPLICHT – Ook tijdens de uitvoering van de 
makelaarsovereenkomst spelen informatieverplichtingen een belangrijke rol. De 
informatie-uitwisseling is er hier voornamelijk op gericht om een goede uitvoering van de 
overeenkomst te verzekeren. Men moet de nodige informatie krijgen om te kunnen 
nagaan of de andere partij zijn verplichtingen wel naar behoren uitvoert en men moet in 
staat zijn om, wanneer vaststaat dat een partij zijn verplichtingen niet nakomt, deze niet-
nakoming aan te tonen.996 Daarom rust er op de makelaar opnieuw een mededelings-, een 
raadgevings- en een waarschuwingsplicht.997 Zo moet hij zijn opdrachtgever inlichten 
over het verloop van de uitvoering van de makelaarsopdracht (infra randnr. 232 e.v.). In 
dat kader rust er op de dienstverlener-makelaar onder meer de plicht om zijn 
opdrachtgever te waarschuwen dat de gevraagde dienst niet noodzakelijk zal leiden tot 
                                                 
993 Art. V.3 Ontwerp van Wetboek van Economisch Recht, http://economie.fgov.be/nl/binaries/0625-09-
01_tcm325-81529.pdf. 
994 K. BYTTEBIER, R. FELTKAMP en F. VANBOSSELE, “Naar een wetboek economisch recht” in L. VERJUS, 
K. BYTTEBIER, R. FELTKAMP, F. VANBOSSELE, G. HORSMANS, J. STUYCK, P. VAN OMMESLAGHE, P. 
BERGER, D. SZAFRAN, M. BUYDENS, Y. POULLET, H. SWENNEN, F. MESSINNE, M. VAN DAMME, J. 
MESSINNE en E. PIETERS, Actes du colloque “Codification de la législation économique”, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/0477-09-01-A5_tcm325-81484.pdf, (15) 58-59. 
995 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 353-420; D. FRERIKS, “Onderzoeks- 
en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1238-1250. Frankrijk: M. FABRE-
MAGNAN, De l’obligation d’information dans les contrats: essai d’une théorie, Parijs, LGDJ, 1992, 332-
365. 
996 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 185. 
997 E. RIQUIER, 281 questions et réponses sur la vente d’immeubles, Brussel, Kluwer, 2004, 377-379. 
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het beoogde resultaat.998 Daarnaast moet hij zowel de opdrachtgever als de derde 
informeren over het voorwerp van de beoogde overeenkomst (infra randnr. 238 e.v.) en 
over de persoon van de kandidaat-wederpartij (infra randnr. 246). Vervolgens rust er op 
de makelaar in sommige gevallen ook een bijzondere adviesplicht (infra randnr. 247 e.v.). 
Tot slot heeft hij een beperkte waarschuwingsplicht (infra randnr. 252 e.v.) en in 
bepaalde gevallen een discretieplicht (infra randnr. 255 e.v.). 
 
230. GRONDSLAG CONTRACTUELE INFORMATIEPLICHT NAAR BELGISCH-FRANS RECHT – De 
gemeenrechtelijke grondslag van de contractuele informatieplicht varieert naargelang het 
geval.999 Maakt de informatieplicht als hoofd- of bijkomende verbintenis als zodanig deel 
uit van het overeengekomen voorwerp van de overeenkomst, dan vloeit de 
informatieplicht gewoon voort uit de wil van de partijen om de overeenkomst te sluiten 
en kan ze gegrond worden op artikel 1134, eerste lid BW. Is de informatieplicht 
daarentegen accessoir, dan is de grondslag gelegen in het principe dat overeenkomsten te 
goeder trouw moeten uitgevoerd worden, zoals neergelegd in artikel 1134, derde lid 
BW.1000 In een makelaarsovereenkomst is de informatieverstrekking – of vaak zelfs de 
adviesverlening – een belangrijke verplichting naast de verplichting tot het zoeken van 
een kandidaat-wederpartij.1001 Het is in de praktijk zelfs niet altijd even duidelijk of die 
informatieplicht de hoofdverplichting voor de makelaar is, of een bijkomstige plicht. 
                                                 
998 Art. 1:110 PEL SC. 
999 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 353; F. GLANSDORFF, “Introduction 
générale” in F. GLANSDORFF (ed.), Les obligations d’information, de renseignement, de mise en garde et de 
conseil, Brussel, De Boeck, 2006, (7) 23. Frankrijk: M. FABRE-MAGNAN, De l’obligation d’information 
dans les contrats: essai d’une théorie, Parijs, LGDJ, 1992, 348-365. 
1000 A. DE BOECK, “De informatieverplichting van de professioneel tav de consument” in Y. MERCHIERS 
(ed.), Consumentenrecht, Brugge, die Keure, 1998, (1) 36-37; A. DE BOECK, Informatierechten en –
plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: grondslagen, draagwijdte en sancties, 
Antwerpen, Intersentia, 2000, 368-420; F. BAERT, “De goede trouw bij de uitvoering van overeenkomsten”, 
RW 1956-57, 489-516; F. BAERT, “De goede trouw: van schone slaapster tot toverfee”, RW 1989-90, (1479) 
1479-1485; D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, 
(1187) 1243; B. LOUVEAUX, “Le devoir de conseil des professionnels de la construction”, DCCR 1996-97, 
(199) 199; M. VAN ROSSUM, “Mededelingsplichten bij totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten 
in Nederlands en Belgisch perspectief” in J. SMITS en S. STIJNS (eds.), Remedies in het Belgisch en 
Nederlands contractenrecht, Antwerpen, Intersentia, 2000, (271) 293; W. WILMS, “Het recht op informatie 
in het verbintenissenrecht, een grondslagenonderzoek”, RW 1980-81, (489) 507. 
1001 Cass. 16 september 1977, Arr. Cass. 1978, 72 en Pas. 1978, I, 66, noot DE VILLE (op een 
verzekeringsmakelaar rust de contractuele verplichting zijn opdrachtgever uitvoerig te informeren over 
diens verplichtingen jegens de verzekeraar); Rb. Kortrijk 30 november 1978, RGAR 1981, nr. 10365, noot 
J. MAHAUX; Kh. Brussel 15 maart 1979, TBH 1980, 8; A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de 
totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, 
Intersentia, 2000, 355-356; Y. MERCHIERS, “De verzekeringsmakelaars, de verzekeringsagenten, de 
subagenten, de personen belast met de distributie, de personen in contact met het publiek: juridisch statuut 
en aansprakelijkheid” in Y. MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De verzekeringsbemiddeling en 
de verzekeringsdistributie: een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 1996, (34) 58; W. WILMS, 
“Het recht op informatie in het verbintenissenrecht, een grondslagenonderzoek”, RW 1980-81, (489) 505-
506. 
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Gelet op het feit dat de informatieverplichting in haar geheel doorgaans als een 
middelenverbintenis gekwalificeerd wordt,1002 komt de contractuele aansprakelijkheid 
van de informatieverstrekker slechts in het gedrang indien de niet-nakoming van de 
informatieplicht te wijten is aan een fout.1003 Een onjuiste of onvolledige inlichting houdt 
op zichzelf nog geen fout in.1004 In dit geval geldt de zorgvuldigheidsnorm van de culpa 
levis in abstracto (artikel 1137 BW). Het verstrekken van foutieve of onvolledige 
informatie maakt aldus in het algemeen een fout uit van de makelaar indien een normaal, 
zorgvuldig en omzichtig makelaar van dezelfde categorie in dezelfde concrete 
omstandigheden die fout niet zou hebben begaan.1005 
 
Daarnaast voerden verschillende wettelijke bepalingen opnieuw een aantal specifieke 
informatieplichten in, voornamelijk ter bescherming van de opdrachtgever. 
 
231. NEDERLANDS RECHT – In Nederland wordt de contractuele informatieplicht van de 
makelaar naar gemeen recht gebaseerd op de zorgplicht uit artikel 7:401 BW. Dit artikel 
bepaalt dat de opdrachtnemer bij zijn werkzaamheden de zorg van een goed 
opdrachtnemer in acht moet nemen. Afhankelijk van de omstandigheden wordt bepaald 
                                                 
1002 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 357-360 en 461-473; D. FRERIKS, 
“Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1239; L. HENROTTE, 
“Le devoir de conseil et d’information des agents immobiliers”, Cah.dr.imm. 2001, afl. 4, (2) 4 ; J .-F. VAN 
DROOGHENBROECK en D. SCHUERMANS, “Le devoir de conseil et d’information de l’intermédiaire” in B. 
DUBUISSON en P. JADOUL, La responsabilité civile liée à l’information et au conseil, Brussel, FUSL, 2000, 
(17) 32-33; C. VERDURE, “Les nouvelles obligations d’information en droit des assurances: une protection 
accrue des consommateurs?”, DCCR 2007, afl. 75, (115) 121. Frankrijk: Cass. fr. 10 februari 1987, n° 85-
14.435 (“L’agent immobilier est tenu d’une obliation de conseil à l’occasion des opérations réalisées par 
son entremise, notamment en ce qui concerne la disponibilité des fonds nécessaires à la réalisation 
effective de l’opération, et cette obligation, qui est de moyens, doit s’apprécier en fonction des 
circonstances de la cause, et, en particulier, de la volonté, de la situation et des connaissances des 
parties.”); A.-M. BASSIL, Le courtier d’assurances, onuitg. thesis Université Paris II, 1990, 182 38-40; M. 
FABRE-MAGNAN, De l’obligation d’information dans les contrats: essai d’une théorie, Parijs, LGDJ, 1992, 
394-409 ; R. SAVATIER, “Les contrats de conseil professionnel en droit privé”, D. 1972, Chron., (137) 140. 
M. FABRE-MAGNAN bekijkt de verschillende deelaspecten van de informatieplicht evenwel afzonderlijk. Zo 
zijn de plicht voor de informatieschuldenaar om zelf de nodige gegevens te verzamelen en de plicht om er 
voor te zorgen dat de wederpartij de ontvangen informatie begrijpt, inspanningsverbintenissen. De plicht 
om de informatie ook daadwerkelijk materieel over te dragen, is evenwel een resultaatsverbintenis.  
1003 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 361-363; J .-F. VAN 
DROOGHENBROECK en D. SCHUERMANS, “Le devoir de conseil et d’information de l’intermédiaire” in B. 
DUBUISSON en P. JADOUL, La responsabilité civile liée à l’information et au conseil, Brussel, FUSL, 2000, 
(17) 42-50. 
1004 Bijvoorbeeld Luik 8 februari 1982, RGAR 1983, nr. 10637 (Een onjuiste inlichting volstaat niet om de 
makelaar aansprakelijk te kunnen stellen: er moet een fout worden aangetoond die in oorzakelijk verband 
staat met de opgelopen schade); Antwerpen 2 mei 1995, RW 1996-97, 302 (slechts aansprakelijkheid 
wanneer men tekort komt aan wat van een normaal zorgvuldig beroepsbeoefenaar mag worden verwacht). 
1005 Bergen 16 november 1990, JLMB 1991, 508, noot A. KOHL (criterium: doorsnee vlijtige en 
behoedzame notaris); J .-F. VAN DROOGHENBROECK en D. SCHUERMANS, “Le devoir de conseil et 
d’information de l’intermédiaire” in B. DUBUISSON en P. JADOUL, La responsabilité civile liée à 
l’information et au conseil, Brussel, FUSL, 2000, (17) 34. 
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wat die zorg in dat concreet geval inhoudt.1006 Men beoordeelt hierbij welke 
werkzaamheden1007 de makelaar precies op zich moest nemen en of hij die met de nodige 
kwaliteit heeft uitgevoerd. Vraag blijft natuurlijk welke kwaliteit men van de makelaar 
mag verwachten. De Hoge Raad heeft meermaals beslist dat een professionele 
opdrachtnemer, zoals de makelaar, de zorg van een “redelijk bekwaam en redelijk 
handelend” vakgenoot in acht moet nemen.1008 Schiet de makelaar tekort aan die plicht 
en lijdt de opdrachtgever hierdoor schade, dan kan de makelaar aansprakelijk gesteld 
worden op grond van artikel 6:74 BW.1009 
 
Zo werd een verzekeringsmakelaar wel aansprakelijk gesteld omdat noch hij zelf, noch 
de verzekeringnemer aan de verzekeraar gemeld hadden dat er verbouwingswerken in het 
verzekerde onroerend goed werden uitgevoerd.1010 
 
§2. Inlichtings-, mededelings- of voorlichtingsplicht 
 
A. Inlichtingen over het verloop van de uitvoering van de opdracht 
 
1. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
232. INFORMATIEPLICHT OVER HET VERLOOP VAN DE UITVOERING VAN DE OPDRACHT – Een 
makelaar heeft in de eerste plaats een informatieplicht tegenover zijn opdrachtgever over 
het verloop van zijn opdracht.1011 Zo rust er op de lasthebber de plicht om, als deel van 
zijn plicht tot afleggen van rekenschap en verantwoording (infra randnr. 265 e.v.), zijn 
                                                 
1006 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 80-84. 
1007 Die inhoud van de werkzaamheden wordt verder uitgewerkt in de verschillende voorwaarden van de 
beroepsverenigingen voor vastgoedmakelaars (bijvoorbeeld art. 11 NVM-voorwaarden, art. 10 LMV-
voorwaarden, art. 19 VBO-voorwaarden). Ook de gewoonte, de eisen van redelijkheid en billijkheid en de 
wet bepalen verder de inhoud van deze werkzaamheden. Zie voor de zorgplicht van de 
assurantietussenpersoon: ASSER/CLAUSING/WANSINK (2007), 62-65, nr. 54. 
1008 HR 9 november 1990, NJ 1991, 90, nr. 26 (aansprakelijkheid arts: bij de beoordeling van het handelen 
van de arts is de maatstaf de zorgvuldigheid die van een redelijk bekwaam en redelijk handelend specialist 
mag worden verwacht); HR 28 juni 1991, NJ 1992, 1673, nr. 420 (aansprakelijkheid advocaat). 
1009 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 348-351. 
1010 HR 10 januari 2003, nr. C01/065HR, LJN AF0122 (“Een assurantietussenpersoon dient tegenover zijn 
opdrachtgever de zorg te betrachten die van een redelijk bekwaam en redelijk handelend beroepsgenoot 
mag worden verwacht.”). 
1011 P.A. FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, 
agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 
1990, (29) 107-108; W. WILMS, “Het recht op informatie in het verbintenissenrecht, een 
grondslagenonderzoek”, RW 1980-81, (489) 505-506. Nederland: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de 
makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 91; M. VAN ROSSUM, 
“Mededelingsplichten bij totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten in Nederlands en Belgisch 
perspectief” in J. SMITS en S. STIJNS (eds.), Remedies in het Belgisch en Nederlands contractenrecht, 
Antwerpen, Intersentia, 2000, (271) 281. 
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opdrachtgever op de hoogte te houden van de uitvoering van zijn opdracht.1012 Een 
makelaar moet alle elementen meedelen die van belang kunnen zijn voor de beslissing 
van de opdrachtgever.1013 De omvang van deze verplichting hangt opnieuw af van een 
aantal factoren, zoals de hoedanigheden van de partijen.1014 In een relatie tussen een leek 
en een professioneel heeft de professioneel een informatieverplichting.1015 In de sector 
van de dienstverlening, en dus ook in de makelaardij, is dergelijke plicht onmiskenbaar 
aanwezig.1016 De makelaar heeft daarbij ook een meer algemene loyauteitsplicht ten 
aanzien van zijn opdrachtgever.1017 Daartoe moet de makelaar het belang van zijn 
opdrachtgever vooropstellen en deze laatste alle nuttige inlichtingen verschaffen.1018  
 
                                                 
1012 A. VAN OEVELEN, “De verplichting van de lasthebber om rekenschap en verantwoording af te leggen” 
in M. ADAMS, R. BARBAIX, H. BRAECKMANS, A.J. COATES, D. CUYPERS, K. DE FEYTER, B. DE SMET, B. 
HUBEAU, J. MEEUSEN, I. OPDEBEEK, B. PEETERS, P. POPELIER, J. ROZIE, S. RUTTEN, V. SAGAERT, F. 
SCHRAM, G. STRAETMANS, F. SWENNEN, F. TANGHE, M. TRAEST, L. VANDENBERGHE, A.M. VAN DEN 
BOSSCHE, H. VANHEES, D. VANHEULE, B. VANLERBERGHE, M. VANMEENEN, F. VAN NESTE, A. VAN 
OEVELEN, J. VAN STEENBERGE, T. VANSWEEVELT en J. VELAERS, Verantwoordelijkheid en recht, 
Mechelen, Kluwer, 2008, (90) 93-95. Zie ook art. IV.D.-3:401 DCFR. Frankrijk: P. PETEL, Les 
obligations du mandataire, Parijs, Litec, 1988, 241-264.  
Zo was een verzekeringsmakelaar belast met de aangifte van een schadegeval, maar hij bracht zijn 
opdrachtgever-verzekeringnemer niet op de hoogte van de weigering tot dekking. Hierdoor miste de 
verzekeringnemer de kans om zijn aangifte in te dienen bij een andere verzekeraar, die wel dekking 
verleend zou hebben. Het Franse Hof van Cassatie heeft dan ook geoordeeld dat de verzekeringsmakelaar 
zijn informatieplicht geschonden heeft (Cass. fr. 1 februari 1978, n° 75-14.706). 
1013 Duitsland: BGH 8 juli 1981, IVa ZR 244/80 (de makelaar had de kandidaat-koper niet gemeld dat het 
te koop aangeboden goed verhuurd werd voor een lange termijn, zodat de koper de huur niet kon opzeggen 
op het moment dat hij het pand zelf wilde gaan bewonen); BGH 28 september 2000, III ZR 43/99; BGH 24 
januari 2002, III ZR 63/01; BGH 18 januari 2007, nr. III ZR 146/06, noot; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: 
Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 131-132; W. MÄSCHLE, 
Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen und privaten Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 2002, 44-
53; PALANDT/SPRAU (2011), 1042; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. 
Beck, 2008, 84. Nederland: De plicht van de makelaar gaat zelfs zo ver dat hij zijn opdrachtgever 
spontaan moet informeren over andere mogelijkheden dan deze gevraagd door de opdrachtgever, wanneer 
deze mogelijkheden in het belang van de opdrachtgever zijn (HR 7 april 2006, NJ 2006, 2288, nr. 245 over 
een belastingadviseur). 
1014 Zie bijvoorbeeld M.-H. MALEVILLE, “La responsabilité civile des intermédiaires professionnels au titre 
du devoir de conseil”, La Semaine Juridique 2000, n° 17, (222) 222. 
1015 A. DE BOECK, “De informatieverplichting van de professioneel tav de consument” in Y. MERCHIERS 
(ed.), Consumentenrecht, Brugge, die Keure, 1998, (1) 3 en 37; D. FRERIKS, “Onderzoeks- en 
mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1246-1248. 
1016 Y. MERCHIERS, “De problemen i.v.m. de uitvoering van het dienstverleningscontract” in J. LAFFINEUR 
(ed.), De dienstverlening en de consument, Brussel, Story-Scientia, 1990, (69) 70-73. 
1017 Rb. Luik 30 november 1982, JL 1983, 287. Duitsland: BGH 8 juli 1981, IVa ZR 244/80 (De makelaar 
staat in een vertrouwensrelatie tot zijn opdrachtgever. Dit betekent evenwel niet dat hij een onbegrensde 
informatieplicht heeft jegens zijn opdrachtgever. Hij moet in het algemeen slechts die elementen meedelen 
die van belang zijn voor de beslissing van zijn opdrachtgever.); BGH 28 september 2000, III ZR 43/99; R. 
KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 61; W. MÄSCHLE, 
Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen und privaten Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 2002, 259; 
P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 82. 
Ook deze plicht is een aspect van het principe dat overeenkomsten te goeder trouw moeten worden 
uitgevoerd: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 50 en 591. 
1018 J.-F. HENROTTE, “Quelle est la responsabilité des agents immobiliers du fait de l’évaluation d’un 
immeuble?”, Cah.dr.imm. 1998, afl. 4, (3) 5. 
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De informatieverplichting is natuurlijk niet onbeperkt. Zo houdt de informatieplicht van 
een reisbemiddelaar niet in dat hij de prijzen uit zijn aanbod zou moeten vergelijken met 
die van zijn concurrenten om eventueel zijn klanten door te verwijzen naar de 
concurrentie.1019 
 
233. NEDERLANDS RECHT - Naar Nederlands recht wordt deze informatieplicht kort 
omschreven in artikel 7:403 lid 1 BW: “De opdrachtnemer moet de opdrachtgever op de 
hoogte houden van zijn werkzaamheden ter uitvoering van de opdracht en hem 
onverwijld in kennis stellen van de voltooiing van de opdracht, indien de opdrachtgever 
daarvan onkundig is”.1020 De vastgoedmakelaar moet zijn opdrachtgever bijvoorbeeld in 
beginsel informeren over elk bod dat is uitgebracht. Zo blijft de opdrachtgever op de 
hoogte van de vorderingen van de bemiddelingsopdracht en kan hij, indien gewenst, 
aanwijzingen geven.  
 
2. Vastgoedbemiddeling 
 
234. INFORMATIEPLICHT OVER HET VERLOOP VAN DE BEMIDDELINGSOPDRACHT – Ook de 
vastgoedmakelaar in het bijzonder moet zijn opdrachtgever informeren over het verloop 
van zijn bemiddelingswerkzaamheden.1021 Hij moet bijvoorbeeld elk voorstel of elke 
vaste verbintenis, aan hem overgemaakt door een kandidaat-wederpartij, aan zijn 
opdrachtgever meedelen.1022 Doet hij dit niet, dan vergroot het risico op een dubbele 
verkoop van hetzelfde goed: één door de opdrachtgever zelf, één door de makelaar. In dat 
geval kan de makelaar aansprakelijk gesteld worden. 
 
Geconfronteerd met twee ondertekende onderhandse verkoopovereenkomsten kan de 
makelaar niet zomaar blindelings de uitvoering van zijn eigen koopovereenkomst 
nastreven, zonder de anterioriteit van de ene overeenkomst tegenover de andere na te 
gaan. Als professionele lasthebber dient hij hiertoe precieze inlichtingen in te winnen bij 
zijn lastgever-opdrachtgever. Zo besliste het hof van beroep te Brussel dat de makelaar 
een fout begaat door blindelings voort te gaan op ‘zijn’ compromis zonder de anterioriteit 
van het andere compromis na te gaan.1023 De makelaar verliest hierdoor zijn recht op 
courtage. 
 
Een makelaar zou zijn opdrachtgever zelfs moeten melden dat die het startpunt van de 
opzegtermijn van de makelaarsovereenkomst verkeerd berekend heeft en dat hij langer 
                                                 
1019 Gent 27 juni 2002, NjW 2002, 136. 
1020 Zie ook ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 47-48, nr. 62; ASSER/TJONG TJIN TAI 
(2009), nr. 108-111: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van 
onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 109-111. 
1021 Deze laatste plicht is nu opgenomen in art. 2, 12° KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar. Zie ook H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep 
van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 34; P. LEPERE, “Het koninklijk besluit van 12 
januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen in de bemiddelingsovereenkomsten van 
vastgoedmakelaars: ‘nieuwe’ regels voor vastgoedmakelaarsovereenkomsten”, TVV 2007, (877) 887; B. 
VAN BAEVEGHEM, “Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 153-154. 
1022 Art. 49-50 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); R. 
TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 161-162. 
1023 Brussel 15 september 2004, JT 2005, 342. Analoog: Rb. Brussel 6 mei 2008, nr. 06/1.328/A, onuitg. 
 220 
door deze overeenkomst gebonden blijft.1024 In casu had de makelaar dit niet gemeld en 
liet hij de dag voor de effectieve beëindiging van de overeenkomst door een 
gerechtsdeurwaarder vaststellen dat de opdrachtgever zelf zijn onroerend goed had 
verkocht, wat een schending van de exclusieve makelaarsovereenkomst inhield. Het hof 
van beroep te Bergen oordeelde evenwel dat de makelaar door zijn omstandig stilzwijgen 
akkoord was gegaan met het vroegtijdig einde van de overeenkomst. De makelaar 
handelde hier duidelijk in strijd met de goede trouw om zo alsnog courtage te krijgen. 
 
Analoog moet een makelaar, die het rentmeesterschap van een flat waarneemt, de 
opdrachtgever ook op de hoogte stellen van eventuele vochtproblemen en van de grieven 
van de huurder van de flat met betrekking tot de kostenrekening.1025 
 
3. Verzekeringsbemiddeling 
 
235. INFORMATIEPLICHT OVER HET VERLOOP VAN DE BEMIDDELINGSOPDRACHT - Ook een 
verzekeringsmakelaar heeft tijdens de uitvoering van zijn opdracht een uitgebreide 
informatieplicht tegenover zijn opdrachtgever en hij kan dan ook aansprakelijk gesteld 
worden indien hij deze plicht niet naar behoren vervult.1026 Zo moet hij zijn 
opdrachtgever informeren over de te vervullen formaliteiten bij een 
verzekeringsaanvraag.1027 Deze informatieplicht vloeit doorgaans voort uit de uitvoering 
te goeder trouw van de opdracht van verzekeringsbemiddeling.1028 De verplichtingen van 
de makelaar zullen in de praktijk bovendien vaak uitgebreider zijn, zodat het eerder om 
een adviesplicht dan om een loutere informatieplicht gaat. 
 
B. Inlichtingen over het voorwerp van de beoogde overeenkomst  
 
236. BEPERKTE ONDERZOEKSPLICHT OPDRACHTGEVER – De opdrachtgever moet zelf 
tijdens de uitvoering van de makelaarsopdracht de nodige voorzichtigheid aan de dag 
leggen en zelf een onderzoek voeren (supra randnr. 183).1029 De koper mag niet zonder 
                                                 
1024 Bergen 28 oktober 1996, JLMB 1997, 796. 
1025 Vred. Leuven 11 maart 2003, T.App. 2004, afl. 2, 10. 
1026 Luik 25 maart 1997, JLMB 1997, 1340 (de verzekeringsmakelaar is aansprakelijk wanneer hij zijn 
opdrachtgever verkeerde inlichtingen heeft verschaft waardoor deze laatste zich niet verzekerd heeft); J 
ANDRE-DUMONT, “De verzekeringsbemiddeling” in J. VAN DE RYCK (ed.), Kluwer’s 
Verzekeringshandboek, Deurne, Kluwer, losbl., maart 2000, (1) 93-94; A. CAUWENBERGH, “De 
tussenpersonen in de verzekering” in R. DERINE (ed.), Het onroerend goed in de praktijk, Antwerpen, 
Kluwer, losbl., V.1.2-3; P.A. FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires commerciaux: courtiers, 
commissionnaires, agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du 
jeune barreau, 1990, (29) 108; S. FREDERICQ, H. COUSY en J. ROGGE, “Overzicht van rechtspraak (1969-
1978). Verzekeringen”, TPR 1981, (369) 527-528. Duitsland: BGH 19 mei 2005, III ZR 309/04; BGH 14 
juni 2007, III ZR 269/06. Frankrijk: L. 520-1.II C. Ass.; Parijs 12 december 1990, n° 025469; J. BIGOT, 
“L’intermédiation en assurances: les nouvelles règles du jeu”, La semaine juridique édition générale 2006, 
(189) 189. 
1027 Luik 19 januari 1983, De Verz. 1983, 421, noot JR. 
1028 G. VAN VAERENBERGH, “Informatieplicht van de verzekeringstussenpersoon: oude en nieuwe 
verplichtingen”, T.Verz. 2010, (241) 243. 
1029 M. BAX, “Twee heren dienen? Over de eventuele aansprakelijkheid van de door de verkoper 
aangezochte notaris-raadsman en/of vastgoedmakelaar ten aanzien van de (aspirant)koper” (noot onder 
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meer afgaan op de beweringen en algemene aanprijzingen van de makelaar.1030 De 
makelaar heeft wel een informatieplicht, maar die is niet onbegrensd.  
 
Zo had de vastgoedmakelaar niet onzorgvuldig gehandeld door niet te vermelden dat het 
goed niet in aanmerking zou komen voor bewoning, aangezien de opdrachtgevers zelf het 
goed hebben bezocht en zich dus volledig op de hoogte hebben kunnen stellen van de 
staat van het goed en aangezien het niet bewezen is dat het goed niet in aanmerking kon 
komen voor bewoning.1031  
 
237. BEPERKTE ONDERZOEKSPLICHT KANDIDAAT-WEDERPARTIJ – Ook van de kandidaat-
wederpartij mag men een onderzoeksplicht verwachten, zowel wat betreft de juridische 
elementen als de feitelijke elementen (bijvoorbeeld de feitelijke staat van het goed) 
betreft.1032 De informatieplicht van de makelaar tegenover de wederpartij bij de beoogde 
overeenkomst is aldus evenmin onbegrensd. Bij het beoordelen van de aansprakelijkheid 
van de makelaar moet opnieuw rekening gehouden worden met de kwalificaties van 
partijen. 
 
Zo oordeelde de Chambre exécutive van het BIV dat de makelaar geen deontologische 
fout had begaan door de erbarmelijke staat van het goed, dat via zijn bemiddeling 
verhuurd werd, niet mee te delen aan de nieuwe huurder wanneer de nieuwe huurder zelf 
niet de moeite had gedaan het pand te bezoeken alvorens de overeenkomst te tekenen.1033 
 
238. INFORMATIEPLICHT MAKELAAR - De makelaar moet zijn opdrachtgever blijven 
informeren naarmate de uitvoering van de bemiddelingsopdracht vordert. In de 
middenfase van die opdracht, op het moment dat hij een potentiële wederpartij voor de 
beoogde overeenkomst gevonden heeft, moet hij daarom een aantal elementen 
onderzoeken en hierover verslag uitbrengen bij zijn opdrachtgever. Zo moet hij het 
voorwerp van de beoogde overeenkomst controleren. Daarnaast heeft hij ook een 
informatieplicht tegenover de mogelijke wederpartij (infra randnr. 241 e.v.). De 
verantwoordelijkheid van de makelaar moet daarbij beoordeeld worden op het moment 
dat hij de kandidaat-koper het project voorstelt, niet op het ogenblik van het eventueel 
mislukken van het project.1034 Een makelaar kan zich voor dit onderzoek steeds laten 
                                                                                                                                                 
Brussel 20 december 1996), Not.Fisc.M. 1998, (167) 167-170 en T.App. 1998, afl. 3, 3-6; C. VERDURE, 
“Les nouvelles obligations d’information en droit des assurances: une protection accrue des 
consommateurs?”, DCCR 2007, afl. 75, (115) 120. Frankrijk: Cass. fr. 3 januari 1980, n° 78-13.524 (de 
kopers moesten zelf de grenzen van het perceel op het kadaster nagaan: “l’agent immobilier avait satisfait 
à son devoir de renseignement et de conseil, des lors que les énonciations de l’acte mettaient les 
acquéreurs en mesure de déterminer eux-mêmes, par l’application du plan cadastral sur le terrain, les 
limites de la parcelle acquise”). Nederland: HR 27 maart 1992, NJ 1993, 643, nr. 188 (“Deze zorgplicht 
vindt immers haar grens daar waar de notaris goede grond heeft te vertrouwen dat de betreffende 
belanghebbende zichzelf reeds op de hoogte had gesteld of dat deze tevoren reeds voldoende inzicht had in 
hetgeen voor die gevolgen vereist was.”); J. DAMMINGH, “De mededelingsplicht van de verkoper en de 
onderzoeksplicht van de koper”, WPNR 1998, (567) 567-571. 
1030 HR 20 februari 1998, NJ 1998, 2786, nr. 493 (“Wat betreft de aard van de locatie ten tijde van het 
aangaan van de huurovereenkomst, is X te lichtvaardig afgegaan op de aanprijzingen van de locatie door 
de voor Y optredende makelaar/beheerder”). 
1031 Brussel 12 oktober 2007, Res Jur.Imm. 2007, 246. 
1032 R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 197. 
1033 Chambre Exécutive 20 januari 2009, DD347. 
1034 Luik 8 februari 1982, RGAR 1983, nr. 10637. 
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bijstaan door een specialist.1035 De aansprakelijkheid van de makelaar eindigt dan waar 
die van de specialist begint.1036  
 
Zo werd een vastgoedmakelaar niet aansprakelijk gesteld voor het niet-vermelden in de 
koopovereenkomst van een opsplitsing van de eigendom in naakte eigendom en 
vruchtgebruik.1037 Dit had de notaris immers moeten melden. 
 
1. Informatieplicht tegenover de opdrachtgever 
 
a. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
239. INFORMATIEPLICHT OVER DE MOGELIJKHEID TOT SLUITEN VAN DE BEOOGDE 
OVEREENKOMST – De makelaar moet nagaan of en hoe de voorgestelde beoogde 
overeenkomst in casu gesloten zou kunnen worden.1038 Hij moet het voorwerp van de 
overeenkomst die hij aan zijn opdrachtgever voorlegt, nauwkeurig en precies voorstellen, 
zodat deze kan beslissen of hij verder wil onderhandelen met de aangebrachte kandidaat 
om tot de beoogde overeenkomst te komen.1039 Dit betekent dat de makelaar zijn 
opdrachtgever uitgebreid moet informeren over alle elementen die zijn beslissing kunnen 
beïnvloeden.1040  
 
Zo moet een verzekeringsmakelaar de nodige informatie over de voorgestelde 
verzekeringsovereenkomst verstrekken aan zijn opdrachtgever.1041 Eveneens moet hij het 
                                                 
1035 F. BURSSENS, “Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen (1983-1998). Deel 1. De 
vastgoedmakelaar”, TOGOR 1999, (184) 189-190. 
1036 B. DUBUISSON en P. WERY, “La conclusion du contrat de vente par l’entremise d’un agent immobilier” 
in B. DUBUISSON en P. WERY, La mise en vente d’un immeuble. Hommage au professeur Nicole 
Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (11) 30; W. WILS, “Het recht op informatie in het 
verbintenissenrecht, een grondslagenonderzoek”, RW 1980-81, (489) 508-509. Zie ook Cass. 6 mei 1971, 
Arr.Cass. 1971, 881 en RCJB 1972, 244, noot J. DECLERCK-GOLDFRACHT (een ontginningsbedrijf moest de 
verkopers van het terrein niet informeren over de aanwezigheid van een belangrijke hoeveelheid kalk in de 
ondergrond aangezien de verkopers een deskundige hadden geraadpleegd om de prijs van de verkoop te 
schatten); Cass. 8 juni 1978, Pas. 1978, I, 1156 en JT 1978, 544. Analoog Frankrijk: Cass. fr. 4 oktober 
1972, n° 71-11.439 (een notaris had nagelaten zijn cliënt op de hoogte te brengen van de fiscale gevolgen 
van de voor hem verleden akte, maar werd daarvoor niet aansprakelijk gesteld omdat die cliënt werd 
bijgestaan door een boekhouder). 
1037 Brussel 17 januari 1987, JLMB 1987, 537. 
1038 Frankrijk: P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de la notion 
d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 137-139; G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 13. 
1039 Zie bijvoorbeeld inzake kredietbemiddeling: Art. 11 Wet 12 juni 1991 op het consumentenkrediet, BS 9 
juli 1991, 15203; D. BLOMMAERT en F. NICHELS, “Kroniek van het Consumentenkrediet (1999-2005)”, 
TBH 2006, (587) 596-597. Bovendien rust er op de kredietbemiddelaar de bijzondere plicht zich van zijn 
optreden te onthouden indien hij van oordeel is dat de consument duidelijk niet in staat zal zijn de 
verplichtingen uit de kredietovereenkomst na te komen (art. 64 §1 Wet 12 juni 1991 op het 
consumentenkrediet, BS 9 juli 1991, 15203; D. BLOMMAERT en F. NICHELS, “Kroniek van het 
Consumentenkrediet (1999-2005)”, TBH 2006, (587) 615-616. 
1040 Duitsland: BGH 28 september 2000, III ZR 43/99; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des 
Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 61-62; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, 
München, Verlag C.H. Beck, 2008, 85. 
1041 J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 787-789. 
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te verzekeren risico nauwkeurig identificeren en zijn opdrachtgever hierover 
informeren.1042 
 
Een vastgoedmakelaar moet dan weer aan zijn opdrachtgever, die een onroerend goed 
wenst te kopen, voldoende informatie geven over de voorgestelde panden en de eventuele 
(feitelijke) gebreken.1043 Zo had een makelaar een onroerend goed voorgesteld aan zijn 
opdrachtgever en deze laatste ging over tot de aankoop van het pand. Later bleek echter 
dat de sauna, voor de opdrachtgever de grote troef van het pand, door de verkoper uit het 
pand verwijderd werd. De makelaar had dit niet gemeld aan zijn opdrachtgever en is dan 
ook duidelijk tekort gekomen aan zijn informatieplicht.1044  
Verder moet een vastgoedmakelaar aan zijn opdrachtgever de nodige inlichtingen 
verschaffen over de grootte van de woning1045 of over het feit dat de kelder geregeld 
overstroomt.1046 
 
Een beursmakelaar moet zijn opdrachtgever dan weer uitvoerig informeren over de 
mogelijke risico’s die hij loopt door bepaalde riskante investeringen te doen.1047 
 
De makelaar moet er meer specifiek ook voor zorgen dat de beoogde overeenkomst niet 
tot stand komt met miskenning van de fiscale regelgeving.  
 
Zo stelde een vastgoedmakelaar voor om de verkoop van een pand op te splitsen (men 
verkocht het onroerend goed voor 3 000 000 BEF en de meubels voor 400 000 BEF), 
zodat de registratierechten slechts op 3 000 000 BEF verschuldigd zouden zijn. De 
rechtbank oordeelde in casu dat deze constructie weliswaar kan getuigen van fiscale 
fraude, maar dat dit niet de nietigheid van de verkoopovereenkomst met zich meebrengt 
en dat aldus de makelaar toch aanspraak kon maken op commissieloon.1048  
 
b. Verzekeringsbemiddeling 
 
240. INFORMATIEPLICHT IN AANLOOP NAAR VERZEKERINGSPOLIS – De 
verzekeringsmakelaar verleent zijn opdrachtgever bijstand en voorlichting bij de 
onderhandelingen eens een kandidaat-verzekeraar gevonden werd.1049 Hij moet 
                                                 
1042 Duitsland: F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, 
Versicherungswirtschaft, 1998, 52-59. 
1043 Nederland: Rb Rotterdam 19 mei 1989, NJ 1990, 699, nr. 182 (makelaar van de koper moet deze 
informeren over het bestemmings- en uitbreidingsplan). 
1044 Lyon 17 februari 2000, n° 1996/06631. 
1045 Duitsland: BGH 18 januari 2007, nr. III ZR 146/06; OLG Düsseldorf 4 december 1998, nr. 7 U 59/98; 
OLG Hamm 2 maart 2006, nr. 18 U 127/05. 
1046 Duitsland: OLG Keulen 14 april 1966, nr. 10 U 231/65. 
1047 Parijs 24 oktober 1994, n° 93-19606.  
1048 Rb. Veurne 22 april 1999, TWVR 1999, 131. Contra: Rb. Luik 19 november 2001, nr. 99/4049/A, 
onuitg., zoals aangehaald in L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 
288. Dit vonnis werd bevestigd door Luik 9 juni 2005, nr. 2002/RG/701, onuitg., zoals aangehaald in L. 
COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 288. 
1049 L. SCHUERMANS, Grondslagen van het Belgisch verzekeringsrecht, Antwerpen, Intersentia, 2008, 174-
178; R. VANDEPUTTE, Inleiding tot het verzekeringsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, 
Antwerpen, Standaard, 1983, 211; J .-F. VAN DROOGHENBROECK en D. SCHUERMANS, “Le devoir de 
conseil et d’information de l’intermédiaire” in B. DUBUISSON en P. JADOUL, La responsabilité civile liée à 
l’information et au conseil, Brussel, FUSL, 2000, 17-66. Frankrijk: P. DEVESA, L’opération de courtage: 
un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 147-160. 
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bijvoorbeeld een minimale zorgvuldigheid aan de dag leggen bij het kennis nemen van 
een duidelijke clausule in een polis.1050 Ook wanneer de clausules niet zo duidelijk zijn, 
moet hij zijn opdrachtgever correct informeren.1051 Hij moet er zo voor zorgen dat de 
partijen voldoende geïnformeerd worden over de wederzijdse intenties en over de 
polisvoorwaarden.1052 Het risico moet bijvoorbeeld zo snel en zo volledig mogelijk 
gedekt worden. Komt hij tekort aan deze plicht, dan kan de verzekeringsbemiddelaar ook 
hier aansprakelijkheid oplopen.1053  
 
Wanneer een verzekeringsmakelaar het verzekerde risico foutief omschrijft (terwijl hij 
hierover wel correct op de hoogte werd gebracht door de opdrachtgever-
verzekeringnemer) met als gevolg dat er geen dekking was voor het concrete 
schadegeval, werd de verzekeringsmakelaar aansprakelijk gesteld.1054  
Een verzekeringsmakelaar begaat eveneens een beroepsfout wanneer hij de te verzekeren 
waarde verkeerd aangeeft in het verzekeringsvoorstel.1055 In casu zocht de opdrachtgever-
verzekeringnemer een autoverzekering. De contractuele bedingen van de polis bepaalden 
dat minimaal de cataloguswaarde van het voertuig moet aangegeven worden. Niettemin 
gaf de makelaar een lagere waarde aan, waardoor de opdrachtgever een lagere 
vergoeding uitbetaald kreeg na een schadegeval. De makelaar werd hier dan ook 
aansprakelijk geacht voor deze schade. 
Een makelaar werd eveneens aansprakelijk gesteld wanneer hij, bij de voorbereiding van 
een verzekeringsvoorstel, zich schuldig maakt aan een verzwijgen dat toerekenbaar was 
aan zijn cliënt.1056 Analoog moet een verzekeringsmakelaar die in naam en voor rekening 
van zijn opdrachtgever een verzekeringsvoorstel invult, zijn opdrachtgever wijzen op de 
gevolgen van een eventuele verzwijging.1057  
 
Een verzekeringsmakelaar kan vervolgens ook aansprakelijk gesteld worden wanneer hij 
het akkoord van de kandidaat-verzekeringnemer met het aanbod van de verzekeraar niet 
overmaakt aan de verzekeraar, terwijl hij de verzekeringnemer meermaals had bevestigd 
dat hij al het nodige had gedaan.1058 
Evenmin mag een verzekeringsmakelaar aan zijn opdrachtgever een uitbreiding van een 
verzekeringspolis voorstellen en hem een exemplaar van de polis bezorgen waarop een 
                                                 
1050 J .-F. VAN DROOGHENBROECK en D. SCHUERMANS, “Le devoir de conseil et d’information de 
l’intermédiaire” in B. DUBUISSON en P. JADOUL, La responsabilité civile liée à l’information et au conseil, 
Brussel, FUSL, 2000, (17) 38-41. Frankrijk: Parijs 14 oktober 1992, n° 1992-606594 
(verzekeringsmakelaar had zijn opdrachtgever moeten melden dat de verzekeringsovereenkomst voor een 
maximale duur van één jaar gesloten werd en dat geen stilzwijgende verlenging mogelijk was). 
1051 Bijvoorbeeld Rb. Brugge 10 april 2000, RW 2001-02, 167, noot (Ongevallen naar aanleiding van 
wintersporten waren uitgesloten uit de dekking. Deze uitsluiting was echter op dergelijke manier 
omschreven dat deze uitsluiting moeilijk vast te stellen was door de verzekeringnemer. Het was dan ook de 
taak van de makelaar om zijn opdrachtgever hierop te wijzen.) 
1052 Antwerpen 23 maart 1998, RW 2000-01, 1600, noot A. DE BOECK. 
1053 Brussel 24 september 1965, RHA 1966, 301; Brussel 9 december 1968, RGAR 1970, nr. 8452; Luik 29 
juni 1970, De Verz. 1972, 875. 
1054 Luik 9 juni 1986, JL 1986, 479. Analoog: Brussel 8 november 2001, RGAR 2003, nr. 13741. 
1055 Antwerpen 23 november 2005, nr. 2004/AR/2229. 
1056 Brussel 30 maart 1984, De Verz. 1985, 241; Rb. Luik 29 juni 2007, RGAR 2009, nr. 14488. 
1057 Brussel 28 januari 1976, RGAR 1979, nr. 9979. Analoog: Brussel 28 januari 1976, RGAR 1976, nr. 
9668, noot (de makelaar werd aansprakelijk gesteld voor de nietigheid van de verzekeringsovereenkomst); 
Luik 9 september 1997, JLMB 1998, 554; Brussel 24 februari 2000, RGAR 2002, nr. 13618; R. CARTON DE 
TOURNAI en P. VAN DER MEERSCH, “Droits et obligations des courtiers et agents d’assurances: aperçu 
législatif, doctrinal et jurisprudentiel”, De Verz. 1968, (249) 265; RPDB, v° Assurances terrestres, nr. 481. 
1058 Brussel 19 maart 1996, T.Verz. 1997, 157. Analoog: Rb. Brussel 18 februari 2000, JLMB 2001, 1145. 
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vermelding voorkomt die laat geloven dat het risico gedekt is, zonder na te gaan of het 
voorstel wel werd aanvaard door de verzekeraar (wat in casu niet het geval was).1059 
 
Uiteraard moet de makelaar zelf mogelijke wijzigingen in het risico aan de verzekeraar 
meedelen.1060 Bovendien moet een makelaar, nadat zijn opdrachtgever zelf wijzigingen in 
het risico had meegedeeld aan de verzekeraar, maar dit onvolledig had gedaan zodat die 
risico’s niet verzekerd waren, de waarschuwing van de verzekeraar voor dit gebrek aan 
dekking overmaken aan de opdrachtgever.1061  
 
Een makelaar mag ook niet zonder meer aan zijn opdrachtgever-verzekeringnemer 
voorstellen een polis te onderschrijven bij een onbekende verzekeraar, zonder enige 
informatie of nazicht.1062 De verzekeringnemer rekende immers op de deskundigheid van 
de makelaar. 
 
In sommige gevallen gaat deze plicht tot bijstand wel heel ver.  
 
Zo had een verzekeringsmakelaar de gehele verzekeringsaanvraag ingevuld voor de 
verzekeringnemer, die de taal van de formulieren niet machtig was. De makelaar had hier 
de verplichting om zijn opdrachtgever te informeren over de draagwijdte van de plicht tot 
omschrijving van het risico.1063 Daarnaast moet een makelaar zijn opdrachtgever 
aansporen om, wanneer deze laatste een nieuwe wagen kocht, deze wagen zo snel 
mogelijk te laten verzekeren en hiertoe de nodige aangiftes te doen bij de verzekeraar.1064 
 
In andere gevallen gaat de bijstandsplicht veel minder ver.  
 
Zo erkende het hof van beroep te Bergen dat de makelaar weliswaar een 
raadgevingsplicht heeft ten opzichte van zijn opdrachtgever, maar dat het uiteindelijk de 
verantwoordelijkheid is van de opdrachtgever zelf om na te gaan of de opgestelde 
documenten met zijn wensen overeenstemmen.1065 
Analoog kan een makelaar niet steeds aansprakelijk gesteld worden voor de eventuele 
valse verklaringen van zijn opdrachtgever-verzekeringnemer.1066 
 
2. Informatieplicht tegenover de kandidaat-wederpartij 
 
a. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
241. INFORMATIEPLICHT OVER HET VOORWERP VAN DE BEOOGDE OVEREENKOMST – Een 
makelaar heeft niet alleen een informatieplicht tegenover zijn opdrachtgever, maar ook 
                                                 
1059 Rb. Brussel 18 december 1995, Pas. 1995, III, 51. 
1060 Luik 20 oktober 1992, JLMB 1993, 423. 
1061 Antwerpen 2 november 1994, Limb.Rechtsl. 1995, 47. 
1062 Luik 22 april 1998, RGAR 2000, nr. 13300. 
1063 Cass. 16 september 1977, Arr. Cass. 1978, 72 en Pas. 1978, I, 66, noot DE VILLE. Analoog: Kh. Luik 
31 oktober 1967, JL 1967-68, 198. 
1064 Rb. Luik 19 december 1960, De Verz. 1961, 694, noot R.V.G. en JL 1960-61, 694. 
1065 Bergen 12 oktober 1987, T.Verz.1989, 175, noot D. DHAENENS. Analoog: Kh. Brussel 29 oktober 1970, 
De Verz. 1974, 297. 
1066 Brussel 18 januari 1972, De Verz. 1972, 1032 (niet de verzekeringstussenpersoon, maar alleen de 
verzekerde is verantwoordelijk voor een valse verklaring); Antwerpen 5 mei 1975, De Verz. 1975, 1073; 
Bergen 7 mei 1975, De Verz. 1976, 695. 
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tegenover de kandidaat-wederpartij bij de beoogde overeenkomst (waarmee hij dus geen 
bemiddelingsopdracht gesloten heeft).1067 Hij gaat tegenover de derde, die hij als 
kandidaat-wederpartij voor zijn opdrachtgever aanbrengt, in beginsel geen persoonlijke 
verbintenis aan,1068 maar de derde kan hem buitencontractueel aanspreken. Een 
bemiddelaar kan immers aansprakelijk gesteld worden indien hij tijdens de 
onderhandelingen een fout begaat waardoor de wederpartij dwaalt over de voordelen en 
lasten van de beoogde overeenkomst. Daartoe moet men wel opnieuw kunnen aantonen 
dat de makelaar kennis had van de informatie of op grond van zijn bekwaamheid, 
ervaring of specialisatie kennis had moeten hebben.1069  
 
242. NEDERLANDS RECHT – Naar Nederlands recht geldt bij het beoordelen van een 
mogelijke fout van de makelaar in zijn informatieplicht ook jegens derden de norm van 
een redelijk bekwaam en redelijk handelend vakgenoot, zoals vervat in de zorgplicht van 
artikel 7:401 BW (supra randnr. 233).1070 De makelaar moet tegenover een derde dezelfde 
zorg in acht nemen als die waartoe hij tegenover de opdrachtgever gehouden is.1071 Lijdt 
de derde schade doordat de makelaar niet de nodige zorg in acht heeft genomen, dan kan 
hij schadevergoeding vragen op grond van artikel 6:162 BW.1072 
 
Zo moest de rechtbank te Arnhem uitspraak doen in een geval waar de makelaar, 
optredend voor de verkoper van een woonhuis, mogelijk zijn informatieplicht jegens de 
kandidaat-koper geschonden had.1073 In casu ging het over de verkoop van een 
hoofdgebouw en een achterliggend bijgebouw. Ook het achterliggend bijgebouw werd 
voor bewoning gebruikt, maar uit mededelingen van de gemeente bleek dat dit niet 
toegestaan was. De makelaar bracht de kandidaat-kopers hier echter niet van op de 
hoogte en meldde in zijn brochure dat men het bijgebouw kon gebruiken “als 
bedrijfsruimte, kantoor en/of uitermate geschikt voor bewoning als patiobungalow”. De 
                                                 
1067 P.A. FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, 
agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 
1990, (29) 109-111; J .-F. VAN DROOGHENBROECK en D. SCHUERMANS, “Le devoir de conseil et 
d’information de l’intermédiaire” in B. DUBUISSON en P. JADOUL, La responsabilité civile liée à 
l’information et au conseil, Brussel, FUSL, 2000, (17) 27-28; J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de droit 
commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 124; M. WAGEMANS, “Le mandat, la commission, le courtage et 
la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), La distribution 
commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du jeune barreau, 1997, (169) 205-206. Frankrijk: G. 
DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 14; D. FERRIER, Droit de la distribution, Parijs, Litec, 2008, 117-118. 
1068 W. VAN GERVEN, “Overzicht van het recht betreffende de tussenpersonen in het handelsverkeer”, RW 
1969-70, (1267) 1268. 
1069 Rb. Brussel 15 november 2007, T.Vred. 2009, 402; G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe 
plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 
121-122. 
1070 HR 22 november 1996, NJ 1997, 3961, nr. 718 (“[…] aan deze zorgplicht is voldaan wanneer aan de 
verzekeraar de inlichtingen zijn verstrekt die een redelijk bekwaam en redelijk handelend 
asuurantietussenpersoon voldoende mocht achten om te bereiken dat de verzekeraar met de relevante feiten 
bekend was of had behoren te zijn.”); J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en 
verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 270; C. DE JONG, Zorgplicht bij 
assurantiebemiddeling: uitleg van de voor compliance van intermediairs relevante regelgeving, Deventer, 
Kluwer, 2008, 61-79. 
1071 HR 1 december 2006, LJN AY9225. 
1072 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 360-366. 
1073 Rb. Arnhem 14 juli 2010, nr. 192488. 
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uiteindelijke kopers kochten het pand met de bedoeling ook het bijgebouw voor 
bewoning te gebruiken. Wanneer ze ontdekten dat dit niet toegelaten was, meenden ze 
dat “de makelaar niet de zorgvuldigheid heeft betracht die van een redelijk bekwaam en 
redelijk handelend makelaar mag worden verwacht en daardoor onrechtmatig jegens hen 
heeft gehandeld”. De rechtbank is hen hier in gevolgd en veroordeelde de makelaar tot 
het vergoeden van de schade, onder meer de zinloos gebleken renovatiewerken (60 000 
euro) en de minderwaarde van de woning (35 000 euro). 
 
b. Vastgoedbemiddeling 
 
243. INFORMATIEPLICHT OVER HET VOORWERP VAN DE BEOOGDE OVEREENKOMST – Ook 
de vastgoedmakelaar heeft niet alleen informatieverplichtingen tegenover zijn 
opdrachtgever, maar ook tegenover de kandidaat-wederpartij met wie hij geen 
bemiddelingsovereenkomst gesloten heeft.1074 Hij moet de kandidaat-wederpartij 
informeren over alle elementen van het onroerend goed die van doorslaggevend belang 
kunnen zijn bij het contracteren.1075 De verwachtingen van de wederpartij zijn immers 
vooral gebaseerd op het beeld dat de vastgoedmakelaar schetst van het onroerend 
                                                 
1074 Brussel 28 januari 1982, Res Jur.Imm. 1982, 137; G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe 
plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 
122-123; M. BAX, “Twee heren dienen? Over de eventuele aansprakelijkheid van de door de verkoper 
aangezochte notaris-raadsman en/of vastgoedmakelaar ten aanzien van de (aspirant)koper” (noot onder 
Brussel 20 december 1996), Not.Fisc.M. 1998, (167) 167-170 en T.App. 1998, afl. 3, (3) 3-6; F. BURSSENS, 
“Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen (1983-1998). Deel 1. De vastgoedmakelaar”, TOGOR 1999, 
(184) 196-198; B. DUBUISSON en P. WERY, “La conclusion du contrat de vente par l’entremise d’un agent 
immobilier” in B. DUBUISSON en P. WERY, La mise en vente d’un immeuble. Hommage au professeur 
Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (11) 39-43; L. HENROTTE, “Le devoir de conseil et 
d’information des agents immobiliers”, Cah.dr.imm. 2001, afl. 4, (2) 5; Y. MERCHIERS, “Overzicht van 
rechtspraak (1982-1986). Bijzonder en afwijkend handelsrecht”, TPR 1987, (1843) 1869-1870; M. WAHL, 
La responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 56-58. Frankrijk: Cass. 
fr. 5 mei 1971, n° 70-10.918 (de makelaar krijgt geen courtage omdat hij niet het nodige onderzoek had 
gevoerd en niet had gemeld dat het terrein, waarop de koper een garage wilde bouwen, niet geschikt was 
voor bebouwing); Versailles 19 april 1991, n° 7813/89. Nederland: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de 
makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 270-288. 
1075 Brussel 20 december 1996, Not.Fisc.M. 1998, 165, noot M. BAX en T.App. 1998, afl. 3, 34, noot M. 
BAX; Gent 10 januari 2003, NjW 2003, 676, noot SL (de makelaar had moeten weten dat men geen 
bouwvergunning zou kunnen verkrijgen); Kh. Oudenaarde 4 juli 2006, T.App. 2007, afl. 1, 37 (de makelaar 
had aan de kandidaat-koper moeten melden dat er een procedure van onroerende uitwinning was opgestart); 
Uitvoerende Kamer 24 november 2000, EB0101 (makelaar moet kandidaat-verkoper juist informeren over 
het kadastraal inkomen); F. DOMONT-NAERT, “Obligation de renseignement et confiance légitime”, TBH 
1986, (109) 109; D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, 
(1187) 1248-1249; B. LOUVEAUX, “L’agent immobilier et l’urbanisme”, Immobilier 2005, afl. 11, (4) 4-5; 
E. RIQUIER, 281 questions et réponses sur la vente d’immeubles, Brussel, Kluwer, 2004, 395; R. 
TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 195; M. WAHL, 
“Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des 
courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 95-96. Duitsland: BGH 16 september 1981, 
nr. IVa ZR 85/80 (de makelaar moet juiste informatie verschaffen over de bebouwbare grootte van het 
terrein); P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 85-89. 
Frankrijk: Parijs 22 september 1995, n° 022726 (makelaar had kandidaat-kopers moeten informeren over 
het bestaan van een erfdienstbaarheid). 
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goed.1076 Anders gesteld kan deze norm als volgt verwoord worden: “Il ne peut être 
contesté que l’agent immobilier doit se comporter comme tout professionnel de la même 
spécialité normalement prudent et diligent et qu’il ne peut méconnaître les intérêts 
légitimes des tiers”.1077 Komt hij tekort aan deze plichten, dan kan hij opnieuw op basis 
van artikel 1382 BW aansprakelijk gesteld worden (infra randnr. 244).1078 Het nalaten 
door de opdrachtgever om bepaalde gegevens mee te delen aan de makelaar of de 
bedrieglijke verzwijging van bepaalde gegevens belet niet dat de makelaar aan zijn 
informatieplicht kan tekort schieten.1079  
 
Ook naar Nederlands recht gaat men er van uit dat de makelaar niet zonder meer op de 
verklaringen van zijn opdrachtgever mag vertrouwen en tot op zekere hoogte een eigen 
onderzoeksplicht heeft.1080 De zorgplicht (zoals vastgelegd in artikel 7:401 BW, supra 
randnr. 242) brengt immers mee dat de makelaar zijn opdrachtgever moet helpen in zijn 
mededelingsplicht (indien hij optreedt voor de verkoper) of zijn onderzoeksplicht (indien 
hij optreedt voor de koper)1081 jegens de kandidaat-wederpartij. Men gaat er hier van uit 
dat de makelaar geen inlichtingen mag verstrekken aan een kandidaat-wederpartij zonder 
deze eerst te controleren op hun juistheid.1082 Zo stelde het gerechtshof te ’s-Gravenhage: 
“Het hof stelt voorop dat een makelaar die bemiddelt bij de verkoop van een onroerende 
zaak, niet alleen verplichtingen heeft jegens de verkoper/opdrachtgever maar tevens 
gehouden is zorgvuldig te handelen bij de informatieverstrekking aan de koper. Van een 
redelijk handelend en redelijk bekwaam makelaar wordt een hoge mate van 
zorgvuldigheid gevergd bij het geven van inlichtingen aan concrete gegadigden. Hij 
dient, alvorens inlichtingen te verstrekken, deze eerst (bijvoorbeeld door het raadplegen 
van de openbare registers) op hun juistheid te controleren.”1083 
De makelaar die optreedt voor de verkoper moet onderzoek verrichten naar zowel de 
juridische als de feitelijke gebreken van het te verkopen goed en de kandidaat-koper 
daarvan op de hoogte brengen. Hij moet bijvoorbeeld, alvorens in de verkoopadvertentie 
en brochure informatie te verschaffen over een mogelijk recht van erfpacht op het 
perceel, nagaan of dit recht wel degelijk bestaat.1084 De makelaar die optreedt voor de 
koper heeft dan weer een eigen verantwoordelijkheid inzake de onderzoeksplicht die op 
                                                 
1076 Nederland: A.G. CASTERMANS, “De makelaar, de notaris en de koop van onroerende zaken”, WPNR 
1992, (271) 273. 
1077 Rb. Brussel 8 mei 2006, TBBR 2006, 438. 
1078 Rb. Namen 18 februari 1986, Rev.not.b. 1987, 159 en RRD 1986, 246, noot C. VANHALEWYN (over de 
aansprakelijkheid van de notaris). 
1079 Uitvoerende Kamer 17 maart 2006, EB0379 (In casu had de makelaar geen bodemonderzoek laten 
uitvoeren, noch onderzoek gevoerd naar eventuele stedenbouwkundige overtredingen. In beroep wordt 
evenwel geoordeeld dat er geen tuchtstraf, in casu een berisping, moest worden opgelegd: Kamer van 
Beroep 28 februari 2007, nr. 467). 
1080 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 275.  
1081 Bijvoorbeeld HR 11 april 1986, NJ 1986, 2149, nr. 570 (de koper mag niet zonder meer afgaan op de 
door de verkoper vermeldde oppervlakte); HR 8 december 2000, NJ 2001, 2618, nr. 350. 
1082 Rb. Amsterdam 21 november 1984, NJ 1985, 1682, nr. 521 (over een tijdelijke of voortdurende 
erfpacht); J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 88-90. 
1083 ’s-Gravenhage 30 december 2008, nr. 105.007.173/01. 
1084 ’s-Gravenhage 30 december 2008, nr. 105.007.173/01. 
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de koper rust. De makelaar moet tijdig en bij voorkeur schriftelijk1085 navraag doen bij de 
bevoegde instanties. Is de makelaar niet zeker van de juistheid van de verstrekte 
informatie, dan dient hij voorbehoud te maken.1086  
 
Naar Duits recht heeft de makelaar eveneens een uitgebreide informatieplicht, maar in 
beginsel niet de plicht om de verklaringen van zijn opdrachtgever te controleren. Dit 
geldt evenwel slechts mits hij de nodige voorzichtigheid aan de dag legt, zodat ook hij in 
de praktijk de inlichtingen van zijn opdrachtgever moet controleren indien twijfel over de 
juistheid ervan kan bestaan.1087  
 
De volgende voorbeelden schetsen een beeld van de omvang van de informatieplicht van 
de vastgoedmakelaar jegens de kandidaat-wederpartij. 
 
Een makelaar mag in zijn reclame of advertenties geen personen misleiden met 
betrekking tot de beschikbaarheid en de essentiële kenmerken van de aangeboden 
goederen.1088 Een andere makelaar die de opdracht kreeg een koper te zoeken voor een 
bouwgrond, voert aldus misleidende reclame wanneer hij in zijn advertenties een 
projectie toont van een woning op de te koop aangeboden bouwgrond.1089 Dit is in strijd 
met de artikelen 3 en 14 van het (oude) Reglement van Plichtenleer.1090 In casu werden 
de belangen van de opdrachtgever-verkoper bovendien ook geschaad doordat de 
bouwpromotor, die de woning op de grond zou oprichten, een zustervennootschap van de 
makelaar was. De makelaar zou dus eerder geneigd zijn om in onderhandelingen met 
kandidaat-kopers de prijs van de bouwgrond en niet de prijs van het op te richten huis te 
verminderen. 
 
Een makelaar moet de kandidaat op de hoogte brengen van eventuele materiële (al dan 
niet verborgen) gebreken.1091 Aldus werd geoordeeld dat, gelet op het belang van de 
uitgavepost verwarmingskosten, de vastgoedmakelaar zich bij een bezoek moet 
vergewissen van de staat van de verwarmingsinstallatie om zo de kandidaat-koper 
                                                 
1085 HR 28 september 1990, NJ 1991, 2039, nr. 473 (de vraag werd in casu slechts telefonisch en, naar 
acheraf bleek, onjuist beantwoord). 
1086 HR 4 februari 1977, NJ 1977, 961, nr. 278 (De makelaar had zonder voorbehoud gemeld dat het goed 
niet belast was met een erfdienstbaarheid, zonder hiernaar onderzoek te doen). 
1087 BGH 28 september 2000, III ZR 43/99; BGH 18 januari 2007, nr. III ZR 146/06, noot (“Es gilt für den 
Makler weiterhin, dass er Informationen, die er von dem Veräußerer erhalten hat, grundsätzlich ungeprüft 
weitergeven darf. Das setzt allerdings voraus, dass der Makler die betreffenden Informationen […] mit der 
erforderlichen Sorgfalt eingeholt und sondiert hat.”); OLG Düsseldorf 29 oktober 1993, nr. 7 U 249/92; 
OLG Hamm 26 juni 2000, nr. 18 U 139/99; OLG Hamm 24 april 2006, nr. 18 U 10/05; R. KOCH, Der 
Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 62; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, 
Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 85-86. 
1088 Art. 53 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); R. 
TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 168-169.  
1089 Uitvoerende Kamer 25 juli 2008, EB0557 (sanctie: waarschuwing). 
1090 Reglement 6 juni 2000 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 21 
november 2000 (goedgekeurd bij KB 29 september 2000, BS 21 november 2000). 
Er is eveneens sprake van misleidende reclame wanneer een makelaar in zijn publiciteit beweert dat het 
onroerend goed in goede staat is, terwijl er in werkelijkheid een grondige renovatie nodig is (Chambre 
Exécutive 6 oktober 2009, DD416). 
1091 Bergen 17 maart 1998, TBBR 1999, 197; Rb. Leuven 27 november 2002, T.App. 2003, afl. 2, 17. 
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adequate informatie te kunnen verschaffen.1092 Een makelaar kan eveneens aansprakelijk 
gesteld worden wanneer hij wist dat de verkoper-opdrachtgever informatie over de 
aanwezigheid van boktorren in het hout verzweeg, maar dit niet meldde aan de koper.1093 
Ook moet hij de kandidaat-huurder spontaan meedelen dat de woning, die op het eerste 
zicht in een rustige wijk ligt, in feite in een sociaal problematische wijk gelegen is.1094 
Meldt de vastgoedmakelaar niet aan de kopers dat het pand al meermaals overstroomde 
na hevig onweer of hevige regenbuien, dan kan hij eveneens aansprakelijk gesteld 
worden.1095  
 
Daarnaast rust er op de makelaar ook een informatieplicht over de juridische gebreken 
van het onroerend goed. De makelaar moet de kandidaten bijvoorbeeld informeren over 
het bestaan van een rooilijn.1096 Analoog moet de makelaar onderzoeken of het goed niet 
met erfdienstbaarheden belast is.1097 Eveneens moet de makelaar de koper melden dat het 
pand gebouwd was met miskenning van de stedenbouwkundige voorschriften,1098 dat er 
geen bouwvergunning zou worden afgeleverd zonder voorafgaande wegeniswerken1099 of 
hem inlichten over de voorschriften inzake renovatie.1100 Een makelaar begaat een 
deontologische fout wanneer hij niet onderzoekt of de te verkopen woning behept is met 
een bouwovertreding, wat een inbreuk op artikel 3 van het (oude) Reglement van 
Plichtenleer van 28 september 2000 (namelijk een aantasting van de eer van het beroep) 
uitmaakt.1101 Verder moet de makelaar aan een kandidaat-koper meedelen dat de 
splitsingsakte niet toestaat kavels te splitsen en afzonderlijk te verkopen.1102  
Wanneer een makelaar wel onderzoek voert naar de stedenbouwkundige toestand van het 
pand door informatie aan de gemeente te vragen (aangezien hij reeds vermoedens had dat 
er problemen zouden kunnen zijn), maar intussen de verkoop aan kandidaat-kopers zo 
snel mogelijk probeert af te handelen, komt hij ook tekort aan zijn onderzoeksplicht.1103 
De makelaar had de verkoop niet mogen laten doorgaan, of minstens een opschortende 
voorwaarde in de overeenkomst moeten opnemen. 
Een vastgoedmakelaar beweerde dat hij enkel partijen samenbracht, zodat hij geen 
aansprakelijkheid droeg met betrekking tot de niet-naleving van de Woningbouwwet, 
                                                 
1092 Rb. Brussel 8 mei 2006, TBBR 2006, 438. Zie ook J. DE NOLF, “De vastgoedmakelaar en de Wet 
Handelspraktijken (WHP)”, Vastgoed Info 2002, afl. 18, (10) 10-12; J. DE NOLF, “Makelaar moet koper 
inlichten over defecte cv-installatie”, Vastgoed Info 2006, afl. 17, (5) 5-7. 
1093 Duitsland: BGH 22 september 2005, nr. III ZR 295/04. Analoog Frankrijk: Cass. fr. 18 april 1989, n° 
87-12.053 (de makelaar had, als deskundige inzake onroerend goed, op de hoogte moeten zijn van een 
termietenplaag in het verkochte pand en had dit moeten melden aan de koper). 
1094 Duitsland: LG Heidelberg 14 februari 2006, nr. 2 S 46/05. 
1095 Brussel 11 september 2003, nr. 2000/AR/11. 
1096 Rb. Leuven 11 maart 2008, T.App. 2008, afl. 2, 61. 
1097 Rb. Namen 9 oktober 1989, JLMB 1990, 239. Frankrijk: Cass. fr. 26 februari 1991, n° 88-14.676. 
1098 Kh. Brussel 26 juli 2007, nr. 8687/05, onuitg. (In casu moest de koper echter zelf als een professioneel 
in de vastgoedsector beschouwd worden, aangezien hij architect was. Hij had dan ook zelf de nodige 
inlichtingen moeten inwinnen. Door dit na te laten, beging hij een fout die het oorzakelijk verband tussen 
de fout van de makelaar en de schade doorbreekt.) Bovenal moet de makelaar zelf weten dat er voor een 
bestemmingswijziging een bouwvergunning nodig is: Gent 10 januari 2008, nr. 2004/AR/1862, onuitg. 
Analoog moet een makelaar de stedenbouwkundige toestand van een loods op de verkochte grond nagaan 
(en had hij dus moeten weten dat deze niet vergund was) en moet hij weten dat het betreffende perceel niet 
gesplitst kan worden (Uitvoerende Kamer 17 maart 2006, EB0381). In casu kreeg de makelaar dan ook een 
berisping. 
1099 Uitvoerende Kamer 11 januari 2008, EB0483 (sanctie: 3 maanden schorsing); Uitvoerende Kamer 25 
juli 2008, EB0535 (de makelaar wordt geschorst voor twee maanden omdat hij zijn informatieplicht niet 
naleefde). 
1100 Frankrijk: Besançon 5 mei 2006, n° 05/00056. 
1101 Uitvoerende Kamer 28 september 2007, EB0453 (sanctie: berisping). 
1102 Rb. Brugge 3 maart 1998, T.App. 1998, afl. 2, 20. 
1103 Uitvoerende Kamer 9 januari 2006, EB0364 (sanctie: één maand schorsing). 
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vermits hij zelf geen verkoper was. Het hof van beroep te Gent wees er echter op dat de 
betrokkenheid van de vastgoedmakelaar veel ruimer was dan deze wilde doen 
aannemen.1104 De vastgoedmakelaar was duidelijk betrokken bij het formaliseren van het 
akkoord tussen partijen, aangezien hij bijvoorbeeld de leiding nam om van de notaris een 
ontwerpvoorstel aankoopbelofte te bekomen. In casu liet de makelaar de onderhandse 
akte tekenen, ondanks de uitdrukkelijke mededeling van de notaris dat de vermeldingen 
omtrent de grond, de basisakte en de bouwvergunning niet overeenstemden met de 
realiteit. Het hof van beroep ging er van uit dat als de koper op deze anomalieën was 
gewezen hij niet tot de aankoop zou zijn overgegaan. Het hof meende dat de makelaar de 
kandidaat-koper moest inlichten over de draagwijdte van de Woningbouwwet en er 
daartoe onder meer op moest wijzen dat de aannemer niet over de vereiste erkenning 
beschikte en wat de juridische gevolgen daarvan kunnen zijn. Hij had de koper eveneens 
moeten inlichten dat deze het recht had om de overeenkomst nietig te laten verklaren 
wanneer deze zich bekloeg over de voortgang van de werken. De vastgoedmakelaar had 
de koper tot slot moeten wijzen op de risico’s van de overeenkomst en de betaling van het 
voorschot afhankelijk moeten stellen van een juridisch compleet dossier beantwoordend 
aan de bepalingen van de Woningbouwwet of minstens dit voorschot moeten laten 
bevriezen tot na de realisatie van de opschortende voorwaarde. 
 
De makelaar behoort aan de kandidaat-koper ook nadere inlichtingen te verstrekken over 
de hypothecaire toestand van het goed zodat deze de kans heeft om zich te beraden over 
het al dan niet sluiten van de verkoop of om minstens geen voorschot te betalen (of het 
voorschot te blokkeren) zolang er over de hypothecaire toestand geen duidelijkheid 
bestaat.1105 Gelet op de wettelijke hypotheek van de fiscus behoort een voorzichtig 
professioneel handelende makelaar ook aan de verkopers de vraag te stellen of zij al dan 
niet belastingsschulden hebben.1106 De makelaar begaat een fout in de zin van artikel 
1382-1383 BW wanneer hij, doordat hij zelf geen onderzoek voert, maar louter vertrouwt 
op de verklaringen van zijn opdrachtgever en op het verkoopcompromis, vermeldt dat de 
verkoop voor vrij en onbelast geschiedt, terwijl dit in werkelijkheid niet zo is.1107 
 
Een vastgoedmakelaar kan bovendien mee aansprakelijk gesteld worden wanneer hij aan 
zijn opdrachtgevers niet vraagt om hun eigendomstitels voor te leggen en wanneer dan 
later blijkt dat de koop niet kan doorgaan omdat de opdrachtgevers slechts konden 
verkopen mits toestemming van de vorige eigenaar.1108 
 
                                                 
1104 Gent 20 november 2000, T.App. 2001, afl. 2, 18. 
1105 Gent 23 april 1997, RW 1999-2000, 329; Gent 13 december 2001, TGR 2002, 218, noot F. BURSSENS; 
Uitvoerende Kamer 4 februari 2005, EB0322; Uitvoerende Kamer 2 september 2005, EB0347 (in beroep 
werd geoordeeld dat de inbreuken niet bewezen blijken en dat er dus geen tuchtstraf, in casu een berisping, 
moest worden opgelegd: Kamer van Beroep 22 november 2006, nr. 433); Uitvoerende Kamer 14 mei 2009, 
EB0710 (een vastgoedmakelaar kreeg een berisping van de Uitvoerende Kamer van het BIV omdat hij een 
onderhandse verkoopovereenkomst had opgesteld zonder het nodige onderzoek te voeren naar de 
hypothecaire toestand); M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique 
de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 96.  
1106 Rb Gent 29 juni 2004, TGR 2004, 273. 
1107 Gent 21 oktober 1987, TGR 1988, 15; Rb. Kortrijk 15 mei 1990, zoals aangehaald in S. DE PEUTER, 
“De vastgoedmakelaar”, Res Jur.Imm. 1991, (227) 247; Kh. Luik 14 november 1980, JL 1981, 354 en 
Rev.not.b. 1982, 262, noot A. DELIEGE; B. LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, 
Kluwer, 1997, 63.  
1108 Rb. Nijvel 10 juni 1981, Res Jur.Imm. 1982, 59. 
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De makelaar moet de kandidaat-koper niet alleen informeren over de essentiële 
bestanddelen van de beoogde transactie, hij moet deze eveneens waarschuwen voor de 
financiële implicaties van de transactie.1109 
 
Zo moet een vastgoedmakelaar de koper van een appartement, die meldt dat hij de 
koopprijs zal betalen met de wederverkoop van zijn eigen appartement, wijzen op de 
onzekerheid van de realisatie van die eerste verkoop op korte termijn.1110 
 
Eveneens moet de makelaar een kandidaat-koper waarschuwen voor de risico’s 
verbonden aan het betalen van het voorschot zonder dat de bouwpromotor de waarborg 
gesteld heeft overeenkomstig de regels van de Woningbouwwet.1111 
 
Een makelaar komt tot slot ook tekort aan zijn informatie- en raadgevingsplicht wanneer 
hij de koper ten onrechte voorhoudt dat de koop kan gebeuren onder het stelsel van de 
BTW, terwijl later blijkt dat de koper toch registratierechten moet betalen.1112  
In een analoog geval ging een vastgoedmakelaar louter voort op de informatie die hij van 
zijn opdrachtgever-verkoper kreeg en meldde hij daardoor ten onrechte aan de kandidaat-
koper dat er een aanzienlijk BTW-voordeel verkregen kan worden. Dit bleek niet 
mogelijk omdat er al een domiciliëring in de woning was gebeurd. Men oordeelde dat de 
makelaar dit niet kon weten aangezien hij geen inzage kon krijgen in de 
bevolkingsregisters en dus wel te goeder trouw kon voortgaan op de verklaringen van 
zijn opdrachtgever.1113 
 
Tot slot moet de makelaar de kandidaat-wederpartij op de hoogte houden van de 
handelingen en de reactie van de opdrachtgever.1114 
 
244. FOUT MAKELAAR NOODZAKELIJK VOOR AANSPRAKELIJKHEID – De informatieplicht 
van de vastgoedmakelaar tegenover de kandidaat-wederpartij is niet onbegrensd. De 
kopers moeten nog steeds een fout van de makelaar aantonen om hem aansprakelijk te 
kunnen stellen. Volgende voorbeelden uit de vastgoedmakelaardij tonen aan dat dit niet 
altijd even eenvoudig is. 
 
Zo is het niet de taak van de makelaar om de volledige draagwijdte van 
stedenbouwkundige voorschriften nader toe te lichten aan de kandidaat-koper.1115 In 
dezelfde zin werd door de Uitvoerende Kamer van het BIV geoordeeld dat een makelaar 
niet op de hoogte moet zijn van een aantal stedenbouwkundige inbreuken (zoals een 
veluxraam en carport) of van een elektriciteitscabine met erfdienstbaarheid op het te 
verkopen perceel die bijzonder goed was verborgen en door de kopers zelf pas werd 
gezien na een aantal plaatsbezoeken.1116 
 
                                                 
1109 Kh. Brussel 15 maart 1979, TBH 1980, 8; Kh. Brussel 31 januari 1980, TBH 1980, 420; R. 
TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 196-197. 
1110 Duitsland: OLG Frankfurt 20 april 1988, nr. 17 U 63/87. Frankrijk: Cass. fr. 15 juli 1999, n° 97-
18.984. 
1111 Kh. Dendermonde 12 januari 1999, T.App. 2001, afl. 2, 15.  
1112 Kh. Brussel 30 november 1977, TBH 1982, 12; Brussel 30 oktober 1979, TBH 1982, 12. 
1113 Uitvoerende Kamer 22 oktober 2010, T1671. 
1114 Zie art. 60 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); R. 
TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 183-184. 
1115 Bergen 11 januari 2007, T.App. 2008, afl. 3, 52. 
1116 Uitvoerende Kamer 30 oktober 2009, EB0737. 
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Een koper probeerde eveneens tevergeefs de makelaar, die de inhoud van het vereiste 
bodemattest niet in de koopovereenkomst had opgenomen, buitencontractueel 
aansprakelijk te stellen wegens het schenden van zijn informatieplicht. In casu was er 
geen sprake van een schending van die informatieplicht, aangezien de makelaar in de 
koopovereenkomst een opschortende voorwaarde had opgenomen waarin wordt gesteld 
dat er nog geen attest werd aangevraagd.1117 Door deze voorwaarde was de koper 
voldoende beschermd. 
 
Daarnaast moet een makelaar in beginsel niet spontaan alle gegevens over de (eventueel 
negatieve) persoonlijke en economische verhouding tussen de verkoper (opdrachtgever) 
en de huurder van het te verkopen pand meedelen aan de kandidaat-kopers.1118 Maakt de 
kandidaat-koper de makelaar echter duidelijk dat hij het goed wenst aan te kopen met het 
oog op de verhuur ervan, dan rust er op de makelaar wel een ruimere informatieplicht. 
 
Ook wanneer de makelaar op basis van de kadastrale gegevens aan de kopers een 
gunstige fiscale regeling voorstelt, waarvan later blijkt dat die niet haalbaar is omdat de 
Belgische Staat het kadastraal inkomen verkeerd had ingeschreven (10 300 F in plaats 
van de werkelijke 103 400 F), is de makelaar niet aansprakelijk.1119 
Wanneer de makelaar zich daarentegen louter baseert op de verklaring van de 
opdrachtgever-verkoper om het kadastraal inkomen vast te stellen, kan hij wel 
aansprakelijk gesteld worden wanneer dit later fout blijkt.1120 Zo meende de 
opdrachtgever dat het KI 452 euro bedroeg, maar dit bleek het bedrag van de onroerende 
voorheffing te zijn. In werkelijkheid bedroeg het KI 894 euro. De makelaar had dit niet 
gecontroleerd, ondanks het feit dat het vermoede KI wel erg laag was voor de betreffende 
woning met een vraagprijs van 230 000 euro. De makelaar schendt hier dan ook zijn 
onderzoeks- en informatieplicht.1121 
 
Tot slot is een makelaar niet aansprakelijk wanneer hij een fout begaat (door verkeerde 
kadastrale gegevens mee te delen), de kopers hierdoor schade lijden (ze dachten dat ze 
het klein schrijfgeld moesten betalen, maar later bleek dat ze het normaal schrijfgeld 
dienden te betalen), maar er geen causaal verband is tussen de fout en de schade.1122 In 
casu meende de rechtbank dat “gezien de discrepantie tussen de verkoopprijs van het 
goed (272 683 euro) en het verschil in klein en normaal schrijfgeld (12 984 euro), eiser 
M. en de vrijwillig tussenkomende partij het goed ook zouden aangekocht hebben en 
bijgevolg normaal schrijfgeld hadden betaald, indien de reclame van verweerster op 
hebbes.be het juiste kadastraal inkomen had vermeld, en verweerster dus geen 
onrechtmatige daad had begaan”. 
                                                 
1117 Antwerpen 22 mei 2000, T.App. 2000, afl. 4, 40. 
1118 Duitsland: BGH 31 januari 2003, V ZR 389/01. 
1119 Brussel 23 juni 2000, Rev.not.b. 2000, 684. 
1120 Rb. Leuven 9 maart 2006, T.App. 2006, afl. 3, 54; Rb. Brussel 3 maart 2008, T.App. 2009, afl. 2, 50. 
Bovendien kan het meedelen van foutieve kadastrale gegevens een deontologische fout uitmaken, waardoor 
aan de makelaar een tuchtstraf opgelegd kan worden (bijvoorbeeld Chambre Exécutive 23 december 2008, 
DD340: “La chambre exécutive considère que le fait d’avoir mentionné dans une annonce des revenus 
cadastrals et précomptes immobiliers à ce point différents des données exactes, fait intentionnel ou erreur, 
constitue, pour l’erreur en raison de son caractère aussi grossier et indiquant un manque flagrant de 
rigueur, des fautes déontologiques.” In hoger beroep werd geoordeeld dat men deze fouten zou kunnen 
toeschrijven aan een andere makelaar, waardoor de berisping kwijtgescholden werd: Chambre d’appel 20 
mei 2009, nr. 542). 
1121 Uitvoerende Kamer 21 april 2006, EB0386 (sanctie: waarschuwing). Analoog: Uivoerende Kamer 19 
november 2001, EB0146 (de makelaar had van de verkoper vernomen dat het kadastraal inkomen lager was 
dan 30 000 BEF en deelde op basis van die inlichtingen aan de kandidaat-koper mee dat hij kon genieten 
van verminderde registratierechten, wat achteraf evenwel fout bleek); Uitvoerende Kamer 30 september 
2005, EB0350. 
1122 Rb. Tongeren 21 maart 2008, Limb.Rechtsl. 2009, 307. 
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245. BIJZONDERE INFORMATIEPLICHT STEDENBOUWKUNDIG STATUUT VAN HET 
ONROEREND GOED - Tot slot rust er op de vastgoedmakelaar een bijzondere informatie- en 
onderzoeksplicht, door de decreetgever opgelegd, over het stedenbouwkundige statuut 
van het onroerend goed.1123 Men regelt de publiciteit die door tussenpersonen voor een 
onroerend goed gemaakt wordt: men tracht de koper te beschermen door de verkoper of 
diegene die namens hem optreedt, te verplichten een aantal minimale gegevens te 
vermelden in de gevoerde publiciteit. Artikel 5.2.6 Codex Ruimtelijke Ordening bepaalt: 
 
“Iedereen die voor eigen rekening of als tussenpersoon een goed verkoopt, verhuurt voor 
meer dan negen jaar, inbrengt in een vennootschap, een erfpacht of een opstalrecht 
overdraagt, of op andere wijze de eigendomsoverdacht met een vergeldend karakter van het 
goed bewerkstelligt, vermeldt in de hieraan verbonden publiciteit: 
1°  of er voor het goed een stedenbouwkundige vergunning is uitgereikt; 
2°  de meest recente stedenbouwkundige bestemming van dit goed met de 
benamingen gebruikt in het plannenregister; 
3°  of er voor het goed een dagvaarding werd uitgebracht overeenkomstig artikel 
6.1.1 of 6.1.41 tot en met 6.1.43 en iedere in de zaak gewezen beslissing; 
4°  of er op het goed een voorkooprecht rust, in de zin van artikel 2.4.1; 
5°  of voor het goed een verkavelingsvergunning van toepassing is; 
6°  of het krachtens artikel 4.2.12, §2, 2°, voor de overdracht verplichte as-
builtattest is uitgereikt en gevalideerd.” 
 
De makelaar moet in de eerste plaats de wettelijke bestemming van het goed nauwkeurig 
nagaan, zodat hij deze later kan meedelen aan kandidaat-kopers. De koper heeft immers 
meestal een welomlijnd doel voor ogen bij de koop van het pand en het is voor hem dan 
ook zeer belangrijk om te weten of hij dat doel in het goed zal kunnen verwezenlijken. 
Opnieuw mag de makelaar niet steeds vertrouwen op de verklaringen van zijn 
                                                 
1123 Art. 5.2.6 Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening 15 mei 2009, BS 20 augustus 2009; art. 151 Code 
Wallon 14 mei 1984 de l’aménagement du territoire, de l’urbanisme et du patrimoine, BS 19 mei 1984; art. 
281 Brussels Wetboek 9 april 2004 van ruimtelijke ordening, BS 26 mei 2004 (ed. 1); L. COLLON, Le statut 
juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 226-232; B. DUBUISSON en P. WERY, “La 
conclusion du contrat de vente par l’entremise d’un agent immobilier” in B. DUBUISSON en P. WERY, La 
mise en vente d’un immeuble. Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, 
(11) 33-34; F. HAENTJENS, “Informatieverplichtingen in Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening”, NjW 
2010, (810) 811; R. TIMMERMANS, Goede vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 60-64; 
J. VANSTEENE, “Bijzondere informatieplicht vastgoedmakelaar geldt al voor 9 gemeenten”, Vastgoed Info 
2006, afl. 10, 1-3; J. VANSTEENE, “Bijzondere informatieplicht vastgoedmakelaar uitgebreid naar 22 
Vlaamse gemeenten”, Vastgoed Info 2007, afl. 8, 4-7; J. VANSTEENE, “Bijzondere informatieplicht 
makelaar al in 40 gemeenten”, Vastgoed Info 2008, afl. 3, 3; J. VANSTEENE, “Bijzondere informatieplicht 
makelaar al in 61 gemeenten”, Vastgoed Info 2008, afl. 18, 4-7; J. VANSTEENE, “Bijzondere 
informatieplicht makelaar al in 80 gemeenten”, Vastgoed Info 2009, afl. 13, 2-3; J. VANSTEENE, 
“Bijzondere informatieplicht makelaar al in 89 gemeenten”, Vastgoed Info 2009, afl. 18, 3-4; J. 
VANSTEENE, “Bijzondere informatieplicht makelaar al in 118 gemeenten”, Vastgoed Info 2010, afl. 2, 3-5;  
J. VANSTEENE, “Bijzondere informatieplicht vastgoedmakelaar: nu in 131 gemeenten”, Vastgoed Info 2010, 
afl. 8, 6; J. VANSTEENE, “Bijzondere informatieplicht vastgoedmakelaar: uitgebreid naar 150 gemeenten”, 
Vastgoed Info 2010, afl. 18, 2-3; J. VANSTEENE, “Bijzondere informatieplicht vastgoedmakelaar in 159 
Vlaamse gemeenten”, Vastgoed Info 2011, afl. 2, 1-2; J. VANSTEENE, “Bijzondere informatieplicht 
vastgoedmakelaar van toepassing in 167 Vlaamse gemeenten”, Vastgoed Info 2011, afl. 9, 1-4;  M. WAHL, 
La responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 47-48; M. WAHL, “Le 
courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des 
courtiers, syndics et régisseurs
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opdrachtgever. Is de bestemming van het onroerend goed duidelijk, dan kan hij wel 
voortgaan op de verklaringen van de opdrachtgever. Dit is bijvoorbeeld het geval 
wanneer de opdrachtgever verklaart dat het goed, een villa in een residentiële wijk of een 
appartement in een appartementsgebouw, voor bewoning bestemd is. Is de bestemming 
echter minder duidelijk, dan moet de makelaar zelf een nauwgezet onderzoek voeren en 
de nodige informatie opvragen bij de gemeentelijke overheid.1124  
 
Zo hadden kandidaat-kopers van een bouwgrond de onderhandse akte ondertekend, maar 
had de vastgoedmakelaar hen niet meegedeeld dat de notaris na die ondertekening in het 
compromis een wijziging aanbrengt en als bijlage een stedenbouwkundig attest voegt 
waarin de bouwvergunning afhankelijk wordt gesteld van bijkomende wegenwerken. De 
makelaar begaat door het niet-meedelen van deze bijlage een fout in de uitvoering van 
zijn opdracht.1125 
 
Zo ook verkocht een makelaar een ‘chalet met bouwgrond’, maar uiteindelijk bleek dat 
het slechts om een bebost terrein ging waarop niet gebouwd mocht worden. De makelaar 
werd door het hof van beroep te Bergen mede aansprakelijk gesteld: “qu’en tant que 
professionnel en la matière, il appartenait à celle-ci (l’agence immobilière) de prendre 
tous les renseignements relatifs à la situation urbanistique du bien et en informer le 
candidat acquéreur”.1126 
 
Het hof van beroep te Bergen achtte daarentegen een vastgoedmakelaar niet aansprakelijk 
voor het feit dat de verkoper niet voorafgaandelijk een verkavelingsvergunning had, 
ofschoon het betreffende onroerend goed verdeeld werd.1127 Het hof stelde dat men van 
de vastgoedmakelaar niet kan eisen dat hij een grondig onderzoek doet naar de 
administratieve regelmatigheid van een onroerend goed, wanneer daartoe prima facie 
geen aanleiding toe bestaat. Dit lijkt ons enigszins bekritiseerbaar in de mate dat de 
vastgoedmakelaar in casu zelf de onderhandse akte had opgemaakt, weliswaar met een 
uitdrukkelijk voorbehoud wat betreft zijn kennis van de stedenbouwkundige 
voorschriften. Een vastgoedmakelaar die zelf de koopovereenkomst opstelt, moet geacht 
worden op de hoogte te zijn van de toepasselijke reglementering en kan daaromtrent 
moeilijk een voorbehoud maken  
 
Verder moet de makelaar ook nagaan of het goed gebouwd werd conform de 
stedenbouwkundige regels. Opnieuw rijst de vraag of de makelaar zich hier louter kan 
baseren op de verklaringen van de opdrachtgever of dat hij daarentegen een volledig 
eigen onderzoek moet voeren. De oplossing is opnieuw dezelfde: wanneer de makelaar 
geen reden heeft om te twijfelen aan de verklaringen van de opdrachtgever, bijvoorbeeld 
wanneer de opdrachtgever het goed zelf heeft laten bouwen en dus van alle wijzigingen 
op de hoogte is, moet hij geen eigen onderzoek voeren. Is er daarentegen reden tot 
twijfel, bijvoorbeeld wanneer er duidelijk een deel van het pand later werd bijgebouwd of 
wanneer de opdrachtgever geen nauwkeurige inlichtingen kan verstrekken, dan moet de 
makelaar zelf de nodige gegevens controleren. 
 
                                                 
1124 Gent 10 januari 2003, NjW 2003, 676, noot SL; Luik 2 juni 2003, TBH 2004, 66; Kh. Brussel 26 juli 
2007, nr. 8687/05, onuitg.  
1125 Brussel 20 december 1996, Not.Fisc.M. 1998, 165, noot M. BAX en T.App. 1998, afl. 3, 34, noot M. 
BAX. 
1126 Bergen 17 maart 1998, TBBR 1999, 197. 
1127 Bergen 19 december 2006, Rec.gén.enr.not. 2007, 377. 
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Zo veroordeelde de rechtbank te Leuven een makelaar die slechts een algemeen formulier 
had laten invullen en niet zelf een diepgaand onderzoek had gevoerd.1128 Omdat hij zelf 
geen onderzoek had gedaan, wist hij niet dat het goed behept was met enkele 
bouwovertredingen en had hij dit dus ook niet gemeld aan de kandidaat-koper.  
De onderzoeksplicht van de makelaar gaat echter niet zo ver dat hij de gegevens van de 
bouwvergunning moet controleren door zelf ter plaatse te gaan en te kijken of er geen 
bouwwerken in strijd met de vergunning werden opgericht.1129 
 
Tot slot moet de makelaar nog enkele andere aspecten nagaan, bijvoorbeeld of er een 
mogelijk gevaar tot onteigening bestaat.1130 Hier mag hij vertrouwen op de informatie die 
de opdrachtgever hem biedt. Deze laatste kan in theorie immers niet onwetend zijn van 
een dreiging tot onteigening. Daarnaast moet hij er ook steeds op letten dat bij elke 
verkoop van terreinen een bodemattest afgeleverd kan worden.1131 De makelaar handelt 
evenwel niet in strijd met deze bepaling wanneer hij in de onderhandse koopakte een 
opschortende voorwaarde inlast die bepaalt dat er geen bodemattest werd aangevraagd, 
noch dat de resultaten van de bodemanalyse al bekend zijn.1132 Door die voorwaarde 
moet de koper immers weten dat er geen enkele garantie wordt geboden over de 
bodemgesteldheid en dat de koop niet gerealiseerd wordt zolang geen attest bekomen 
wordt. Ook over de verplichte keuring van de elektrische installatie moet de makelaar 
informeren.1133 
 
In de toekomst wordt de informatieplicht van de vastgoedmakelaar in verband met de 
stedenbouwkundige aspecten nog uitgebreid.1134 Vanaf dan wordt met het ‘as-builtattest’ 
een bijkomend informatiedocument bij de verkoop van onroerende goederen 
ingevoerd.1135 Via dat attest worden ‘marginale’ afwijkingen van de gebouwde 
constructies met de initiële bouwplannen opgenomen in het vergunningenregister, 
waardoor er zekerheid komt voor iedereen. De makelaar zal moeten meedelen of er een 
                                                 
1128 Rb. Leuven 27 november 2002, T.App. 2003, afl. 2, 17. 
1129 Rb. Leuven 18 februari 2003, T.App. 2003, afl. 2, 34. 
1130 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 232. 
1131 Art. 101 Decreet 27 oktober 2006 betreffende de bodemsanering en de bodembescherming, BS 22 
januari 2007, err. 20 februari 2007; Uitvoerende Kamer 25 april 2003, EB0202 (de makelaar had nagelaten 
een bodemattest aan te vragen of het bekomen van het bodemattest als opschortende voorwaarde in de 
verkoopovereenkomst in te lassen, terwijl hij wist dat er sprake was van een bodemverontreiniging). 
1132 Antwerpen 22 mei 2000, T.App. 2000, afl. 4, 40. 
1133 R. PEETERS, “Makelaar informeert best grondig over keuring elektrische installatie”, Vastgoed Info 
2006, afl. 19, 1-2. 
1134 F. HAENTJENS, “Informatieverplichtingen in Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening”, NjW 2010, (810) 
821. 
1135 Art. 4.2.7-4.2.13 Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening 15 mei 2009, BS 20 augustus 2009; J. DE 
JONGHE, Ruimtelijke ordening, stedenbouw en onroerende goederen, Mechelen, Kluwer, 2011, 408-415; T. 
DE WAELE, “Vergunningen” in P. FLAMEY en G. VERHELST (eds.), Ruimtelijke Ordening herbekeken: 
analyse van de Vlaamse Codex R.O. en het Decreet Grond- en Pandenbeleid, Brugge, Vanden Broele, 
2010, (117) 129-131; C. DUTORDOIR, “Asbuiltattest gaat informatieplicht van makelaar nog uitbreiden”, 
Vastgoed Info 2009, afl. 10, (1) 1-3; F. HAENTJENS, “Informatieverplichtingen in Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening”, NjW 2010, (810) 818-819; F. HAENTJENS, “Het “as-builtattest”: een nieuw attest in 
het ruimtelijk ordeningsrecht”, TROS 2010, (107) 107-137. 
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as-builtattest werd uitgereikt en gevalideerd.1136 Pas na afgifte en validatie zal publiciteit 
gevoerd mogen worden. 
 
C. Inlichtingen over de persoon van de kandidaat-wederpartij 
 
246. ONDERZOEK NAAR DE IDENTITEIT EN DE BEKWAAMHEID VAN DE KANDIDAAT-
WEDERPARTIJ – Vervolgens onderzoekt de makelaar of de beoogde overeenkomst wel 
geldig gesloten kan worden met de aangebrachte kandidaat.1137 Een makelaar heeft zoals 
gezegd als professioneel de plicht tot controle van de gegevens die hij doorgeeft aan de 
opdrachtgever, zoals de identiteit en de naam van de mogelijke wederpartij, indien over 
de juistheid twijfels kunnen rijzen.1138 Zo moet hij onderzoeken of de geïnteresseerde 
wederpartij wel de bevoegdheid bezit om de beoogde overeenkomst te sluiten.1139 Wordt 
de bemiddelde overeenkomst bijvoorbeeld vernietigd wegens een wilsgebrek in hoofde 
van de koper, dan zal de makelaar aansprakelijk gesteld kunnen worden. Hetzelfde geldt 
wanneer de makelaar een koper aanbrengt die niet bekwaam is om de beoogde 
overeenkomst te sluiten (artikel 55-56 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer 
van het BIV).  
 
Het hof van beroep te Gent deed volgende uitspraak in een zaak waar de makelaar de 
onderhandse verkoopovereenkomst niet door de koper, op wiens naam de overeenkomst 
was opgesteld, maar door de vriendin van de koper liet ondertekenen: “Overwegende dat 
de vastgoedmakelaar hier dus degelijk tekortgeschoten is aan zijn verplichting om de 
verkoop tot een goed einde te brengen, nu de vastgoedmakelaar de overeenkomst liet 
ondertekenen door een derde, vreemd aan de overeenkomst zonder drager van enige 
volmacht daartoe.”1140 
                                                 
1136 Er bestaat een verplichting om een ‘as-builtattest’ aan te vragen, maar de makelaar moet in zijn 
publiciteit louter aangeven of een dergelijk attest aangevraagd werd. Hij moet dus niet wachten met het 
voeren van publiciteit tot na aflevering van het attest (F. HAENTJENS, “Het “as-builtattest”: een nieuw attest 
in het ruimtelijk ordeningsrecht”, TROS 2010, (107) 132). 
1137 Rb. Nijvel 10 juni 1981, Res Jur.Imm. 1982, 59; Rb. Brussel 30 september 1994, JLMB 1997, 803, 
bevestigd door Brussel 28 januari 1999, JLMB 2000, 756 (de makelaar mag zich niet louter baseren op de 
verklaringen van zijn opdrachtgever en moet nagaan of deze laatste wel eigenaar is van het te koop 
aangeboden goed); L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 286-288. 
Frankrijk: Cass. fr. 12 januari 1988, n° 86-12.756; P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de 
contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 112-116. 
1138 Rb. Brussel 28 april 2006, T.App. 2007, afl. 1, 28. Duitsland: BGH 31 januari 2003, V ZR 389/01; P. 
SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 87. Frankrijk: Cass. fr. 8 
januari 1991, RTD civ. 1991, 320; G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 12. 
1139 Art. 55 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); 
Rb. Namen 19 januari 1982, RRD 1982, 117, noot D. FERBUS-BANNEUX (makelaar moet de huwelijkse 
staat van zijn opdrachtgever nagaan in het licht van het vereiste van art. 215 BW); Rb. Brussel 18 december 
1990, RW 1991-92, 855, noot (de makelaar moet de eigendomstitels van zijn opdrachtgever onderzoeken); 
Kh. Luik 14 november 1980, JL 1981, 354 en Rev.not.b. 1982, 262, noot A. DELIÈGE; R. TIMMERMANS, De 
nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 172-173. Frankrijk: Rennes 6 
februari 1952, Gaz.Pal. 1952, IV, 159. Nederland: HR 28 september 1990, NJ 1991, 2039, nr. 473 
(makelaar moet onderzoeken of de natuurlijke persoon die als vertegenwoordiger de koopovereenkomst 
sluit, wel bevoegd is om de rechtspersoon te binden); J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij 
de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 92-93. 
1140 Gent 23 januari 2001, DAOR 2001, 63. 
 238 
 
Ook in volgend geval werd de vastgoedmakelaar aansprakelijk gesteld omdat hij de 
identiteit van de kandidaat-huurder niet voldoende had onderzocht.1141 In casu bracht hij 
een koppel aan dat het appartement van de opdrachtgevers wilde huren, maar achteraf 
bleek dat de vrouw van het koppel de dochter was van de vorige huurder van het 
appartement. Nu hadden de opdrachtgevers deze vorige (insolvabele) huurder 
gerechtelijk doen uitdrijven, waarna hij zich frauduleus opnieuw toegang had verschaft 
tot het goed. De vrees bestond dat het koppel slechts op papier de nieuwe huurders waren 
en dat de vorige huurder opnieuw zijn intrek zou nemen in het pand. Het was dan ook 
weinig waarschijnlijk dat de opdrachtgevers de huurovereenkomst hadden gesloten 
indien ze op de hoogte waren geweest van de identiteit van de nieuwe huurders. De 
makelaar wordt daarom veroordeeld tot het betalen van een schadevergoeding aan zijn 
opdrachtgevers (ter vergoeding van de morele schade die ze geleden hebben uit 
ongerustheid wegens de insolvabiliteit van de huurders). 
 
§3. Advies- of raadgevingsplicht 
 
A. Vastgoedbemiddeling: aanpassen verkoopsstrategie en vraagprijs 
 
247. ADVIESPLICHT OVER DE VERKOOPSSTRATEGIE EN DE UITVOERING VAN DE OPDRACHT – 
Een vastgoedmakelaar moet zijn opdrachtgever niet alleen louter op de hoogte houden 
van het verloop van zijn opdracht (supra randnr. 232), hij moet hem ook raad geven in de 
zoektocht naar een kandidaat-contractpartij.1142  Om zijn informatieplicht naar behoren te 
vervullen, moet de makelaar zijn opdrachtgever bijvoorbeeld adviseren over de te volgen 
strategie in het verkoopsproces. Zo kan een vastgoedmakelaar zijn opdrachtgever 
aanraden om eerst enkele verfraaiingswerken aan het pand uit te voeren zodat het goed 
later vlotter verkocht zal kunnen worden. 
 
Een makelaar had bijvoorbeeld volgende strategie uitgewerkt voor de verkoop van een 
woonhuis met een bijhorend frietkraam. Aangezien de potentiële kopers slechts over een 
beperkt budget beschikten, stelde hij voor om twee verschillende onderhandse aktes op te 
stellen: één voor het woongedeelte, één voor het frietkraam. Zo zouden de 
registratierechten lager uitvallen en zou het geheel nog net binnen budget vallen. Later 
bleek echter dat dit in strijd was met de fiscale wetgeving wegens het gevaar op simulatie 
en de verkoop ging uiteindelijk niet door. Het hof van beroep te Luik oordeelde dat de 
makelaar had moeten weten dat de verkoop niet in die constructie doorgevoerd kon 
worden en daardoor een beroepsfout had begaan.1143  
                                                 
1141 Chambéry 2 oktober 2007, n° 06/01319. 
1142 Art. 2, 12° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar (“De bedingen van deze 
bemiddelingsovereenkomst bepalen de wijze waarop de vastgoedmakelaar de consument inlicht over de 
uitvoering van de opdracht. Deze inlichtingen worden op periodieke basis, en minstens maandelijks 
verschaft.”); Art. 49 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); 
Gent 19 april 1994, TBBR 1995, 289, noot Y. MERCHIERS en RW 1996-97, 391, noot; B. LOUVEAUX, “La 
responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités 
professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 292; R. TIMMERMANS, “Tussentijdse wijziging van de vraagprijs 
en makelaarsloon”, T.App. 2002, afl. 4, (16) 18; R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van 
vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 159-160. 
1143 Luik 23 maart 2005, nr. 2003/RG/53. 
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248. ADVIESPLICHT OVER EEN EVENTUELE AANPASSING VAN DE VRAAGPRIJS – In de 
precontractuele fase heeft de makelaar een adviesplicht over de waarde van het te 
verkopen goed (supra randnr. 212 e.v.). Deze plicht loopt verder tijdens de contractuele 
fase: de makelaar moet, bij het uitvoeren van zijn bemiddelingsopdracht, zijn 
opdrachtgever op de hoogte houden van de evoluties betreffende de prijs en eventueel 
aanpassingen van de oorspronkelijke vraagprijs voorstellen.1144 Deze vraagprijs is immers 
geen statisch gegeven en bij gewijzigde omstandigheden moet de makelaar zo snel 
mogelijk een aangepaste prijs voorstellen aan de opdrachtgever, bijvoorbeeld wanneer de 
makelaar na zijn eerste evaluatie zou merken dat de prijs excessief hoog is.  
 
Het is echter niet automatisch zo dat een makelaar, die geen koopovereenkomst voor de 
oorspronkelijke vraagprijs kan bemiddelen, maar slechts voor een lagere prijs, steeds zijn 
adviesplicht geschonden heeft. Zo begaat de makelaar geen fout bij een verschil tussen 
167 693 euro als vraagprijs en 152 449 euro als uiteindelijke verkoopprijs.1145 
 
B. Verzekeringsbemiddeling: advies over verzekeringswaarborgen 
 
249. ADVIESPLICHT VERZEKERINGSMAKELAAR OVER VERZEKERINGSWAARBORGEN - De 
verzekeringsmakelaar heeft op zijn beurt een raadgevingsplicht over de draagwijdte van 
een eventuele verzekeringsovereenkomst en hij moet zo handelen, dat hij voor zijn 
opdrachtgever de meest gunstige overeenkomst zoekt.1146  
 
                                                 
1144 Bergen 5 december 1995, JLMB 1997, 251; Brussel 3 mei 1999, Cah.dr.immo 1999, afl. 4, 19; Rb. 
Brussel 21 februari 1995, JT 1995, 522 (inzake verhuurbemiddeling); Rb. Brussel 3 mei 1999, 
Cah.Dr.Imm. 1999, afl. 4, 19; Rb. Gent 6 februari 2001, TOGOR 2001, 167, noot A. VAN BRABANT; Vred. 
Hamme 15 december 1987, T.Vred. 1990, 8 (het vereiste van goede trouw bij het uitvoeren van de 
makelaarsovereenkomst verzet zich tegen een kennelijk overdreven richtprijs); L. COLLON, Le statut 
juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 292-293; B. DUBUISSON en P. WERY, “La 
conclusion du contrat de vente par l’entremise d’un agent immobilier” in B. DUBUISSON en P. WERY, La 
mise en vente d’un immeuble. Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, 
(11) 36; J.-F. HENROTTE, “Quelle est la responsabilité des agents immobiliers du fait de l’évaluation d’un 
immeuble?”, Cah.dr.imm. 1998, afl. 4, (3) 4-5; B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents 
immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 314-
315. 
1145 Frankrijk: Cass. fr. 3 juli 2008, n° 07-12.337. 
1146 Art. 12bis §3 Wet 27 maart 1995 betreffende de verzekerings- en herverzekeringsbemiddeling en de 
distributie van verzekeringen, BS 14 juni 1995, 17029; Luik 14 oktober 1961, Pas. 1963, II, 133; Rb. 
Kortrijk 30 november 1978, RGAR 1981, nr. 10365, noot J. MAHAUX; Kh. Brussel 9 augustus 1973, JT 
1974, 623, noot E. MARCHAL; S. FREDERICQ, “Overzicht van rechtspraak (1965-1968). Verzekeringen”, 
TPR 1969, (257) 323-324; Y. SCHOENTJES-MERCHIERS, “Bijzonder en afwijkend handelsrecht. Overzicht 
van rechtspraak (1966-1971)”, TPR 1973, (633) 670; G. VAN VAERENBERGH, “Informatieplicht van de 
verzekeringstussenpersoon: oude en nieuwe verplichtingen”, T.Verz. 2010, (241) 241-274. Duitsland: 
BGH 22 mei 1985, IVa ZR 190/83; OLG Düsseldorf 10 november 1995, nr. 7 U 81/94; F. BAUMANN, 
Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, Versicherungswirtschaft, 1998, 84-85. 
Frankrijk: Cass. fr. 10 december 1991, n° 89-12.843 (“Mais attendu que le courtier d’assurances doit à 
l’assuré, dont il est le mandataire, un devoir de conseil”); J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation 
d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 795-806; M.-H. MALEVILLE, “La responsabilité civile des intermédiaires 
professionnels au titre du devoir de conseil”, La Semaine Juridique 2000, n° 17, (222) 222. Nederland: 
Art. 31-36 Wfd; ASSER/CLAUSING/WANSINK (2007), 56-57, nr. 51. 
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De recente informatieverplichting van artikel 12bis §3 Verzekeringsbemiddelingswet is 
in feite een bijkomende minimumnorm inzake informatieverstrekking.1147 De bestaande 
informatieverplichtingen blijven dus onverkort van toepassing op de 
verzekeringsmakelaar. 
 
Om deze informatieplicht te vervullen, moet de verzekeringsmakelaar de verlangens en 
behoeften voor de aangeboden verzekeringsovereenkomst identificeren, waarbij hij in het 
bijzonder rekening moet houden met de door de cliënt verstrekte informatie. De 
consument zal dus eerst kenbaar moeten maken dat hij specifieke wensen heeft. Doet hij 
dit niet, dan kan de verzekeringstussenpersoon later niet aansprakelijk gesteld worden 
wegens gebrekkige informatieverschaffing. De verzekeringsmakelaar moet wel zeker 
nagaan of het risico, dat zijn opdrachtgever wil laten verzekeren, ook daadwerkelijk 
gedekt zou zijn in de voorgestelde polis.1148 Een verzekeringsmakelaar moet bijvoorbeeld 
schadevergoeding betalen aan zijn opdrachtgever wanneer deze laatste, door een 
onachtzaamheid van de makelaar bij het onderzoek van de polissen, geen dekking geniet 
voor een bepaald risico.1149 Hij begaat eveneens een fout wanneer hij zijn opdrachtgever 
aanraadt de premies te betalen, terwijl hij de inhoud van de polis niet nauwkeurig 
bestudeerd heeft.1150 
 
Zo had een verzekeringsmakelaar een verzekeringsvoorstel naar een verzekeraar 
opgestuurd om een nieuw voertuig tegen diefstal te laten verzekeren. De verzekeraar laat 
enkele dagen later weten dat hij geen dekking wil verlenen, maar intussen werd het 
voertuig reeds gestolen. De makelaar werd daarop aansprakelijk gesteld, omdat hij zijn 
opdrachtgever niet objectief had ingelicht over het feit dat zijn voertuig niet verzekerd 
was vanaf het in verkeer brengen. Hij moet dan ook de schade, die de opdrachtgever 
geleden heeft ten gevolge van de diefstal, vergoeden.1151 
 
Een analoge informatieplicht rust op basis van de PEL SC op de informatieverstrekker. 
Alvorens informatie te verschaffen, moet hij immers weten wat de noden van zijn 
opdrachtgever zijn.1152 Hij moet eveneens een onderzoek voeren naar de “doelen, 
prioriteiten, voorkeuren en persoonlijke situatie van de opdrachtgever” om zijn 
aanbeveling op deze kennis te kunnen baseren.1153 
 
250. BEPERKING ADVIESPLICHT VERZEKERINGSMAKELAAR – De aansprakelijkheid van de 
verzekeringsmakelaar is uiteraard niet onbegrensd.1154  
 
                                                 
1147 G. VAN VAERENBERGH, “Informatieplicht van de verzekeringstussenpersoon: oude en nieuwe 
verplichtingen”, T.Verz. 2010, (241) 247-248. 
1148 Brussel 6 september 2006, NjW 2007, 34, noot G. JOCQUE (de makelaar had niet de nieuwwaarde, maar 
slechts de werkelijke waarde van het gebouw laten verzekeren, terwijl de opdrachtgever wel dekking wou 
voor de nieuwwaarde). 
1149 Gent 9 november 1936, RGAR 1936, nr. 2296; RPDB, v° Assurances terrestres, nr. 480. Frankrijk: 
Cass. fr. 10 november 1964, n° 62-13.411; Cass. fr. 14 januari 1998, n° 96-11.102; J. BIGOT en D. LANGE, 
L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 777. 
1150 Luik 22 maart 2001, JLMBi 2002, 741. 
1151 Bergen 15 juni 2004, T.Verz. 2005, 803, noot C. EYBEN. 
1152 Art. 6:102 PEL SC. 
1153 Art. 6:102 en 6:104 (2) PEL SC. 
1154 G. VAN VAERENBERGH, “Informatieplicht van de verzekeringstussenpersoon: oude en nieuwe 
verplichtingen”, T.Verz. 2010, (241) 253. 
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Zo is de makelaar bijvoorbeeld niet verplicht zijn advies over een schuldsaldoverzekering 
toe te spitsen op het beding over zelfmoord wanneer hij niet over bijzondere 
aanwijzingen beschikt dat dit van toepassing zou zijn op de verzekerde.1155 Hij moet 
doorgaans evenmin de juistheid van de verklaringen van zijn opdrachtgever over het 
risico verifiëren.1156  
 
Op de verzekeringnemer rust er ook in zekere mate een onderzoeksplicht (supra randnr. 
236). Hij moet zelf bij de behartiging van zijn eigen belangen steeds een minimale 
zorgvuldigheid aan de dag leggen.1157 Het is immers de taak van de verzekeringsmakelaar 
om de onwetendheid van zijn opdrachtgever weg te werken, niet om hem te informeren 
over wat hij al wist of behoorde te weten.1158 De verzekeringsmakelaar mag rekening 
houden met de bekwaamheid en de ervaring die de opdrachtgever eventueel al heeft op 
het vlak van verzekeringen. De verzekeringnemer heeft daarnaast een 
waakzaamheidsplicht en moet zelf te allen tijde als een goed huisvader zijn dossier 
opvolgen. Begrijpt de opdrachtgever bepaalde verklaringen of bepaalde 
verzekeringstechnische termen niet, dan moet hij dit melden aan zijn makelaar.1159 De 
verzekeringnemer moet tot slot steeds zelf kennis nemen van de duidelijke clausules in de 
verzekeringspolis.1160  
 
Zo moet de opdrachtgever zich er van bewust zijn dat de diensten van de makelaar al een 
jaar lang te wensen overlaten en moet hij zich desnoods tot een andere tussenpersoon 
wenden om het zelfde risico te laten verzekeren.1161 
                                                 
1155 Rb. Aarlen 13 december 2000, T.Verz. 2002, 414, noot J.-C. ANDRÉ-DUMONT. 
1156 Frankrijk: Cass. fr. 30 september 1997, n° 95-20.519; Cass. fr. 1 februari 2000, n° 97-15.206; Cass. fr. 
14 november 2001, n° 99-10.528 (“l’intermédiaire d’assurance n’avait l’obligation ‘ni de vérifier la 
véracité des déclarations faites par X, ni de rechercher l’existence de modifications dans la situation 
déclarée par l’assuré”); J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 778. 
1157 Luik 6 februari 1968, JL 1968-69, 49 en Pas. 1968, II, 144; Bergen 22 november 1988, T.Verz. 1989, 
758, noot D. DHAENENS; Antwerpen 14 juni 1989, RW 1990-91, 164; Luik 18 oktober 1990, RGAR 1992, 
nr. 12004, noot J.L. FAGNART, en RRD 1991, 60; Antwerpen 3 oktober 1995, AJT 1996-97, 6, noot VAN C. 
SCHOUBROECK; Kh. Antwerpen 19 april 1996, T.Verz. 1998, 138, noot H. VAN SOMPEL; G. SCHOORENS, 
“De professionele aansprakelijkheid van de verzekeringstussenpersoon”, RW 1998-99, (313) 318; G. 
SCHOORENS, “De aansprakelijkheid van de verzekeringsmakelaar wegens de niet-naleving door de 
verzekeringnemer van duidelijke dekkingsvoorwaarden” (noot onder Bergen 26 mei 1997), TBH 1998, 
(659) 660. 
1158 Rb. Gent 17 december 2007, TGR 2008, 190. 
1159 Rb. Luik 7 december 1994, T.Verz. 1995, 653 (als de verzekeringnemer de hem verschafte uitleg niet 
begreep, dan had hij dit moeten signaleren aan zijn makelaar); Kh. Antwerpen 26 januari 1995, T.Verz. 
1996, 149. 
1160 Bergen 12 oktober 1987, T.Verz. 1989, 175, noot D. DHAENENS; Brussel 29 juni 1995, T.Verz. 1998, 
130; Antwerpen 5 januari 1998, Limb. Rechtsl. 1998, 172 en RW 1998-99, 336; Antwerpen 23 maart 1998, 
RW 2000-01, 1600, noot A. DE BOECK; Rb. Charleroi 9 november 1994, T.Verz. 1995, 650, noot; Rb. Luik 
11 februari 1997, T.Verz. 1998, 149, noot H. VAN SOMPEL; Kh. Hasselt 4 februari 1997, TBH 1997, 397, 
weergave; Kh. Hasselt 17 juni 1997, RW 1998-99, 336; G. SCHOORENS, “De aansprakelijkheid van de 
verzekeringsmakelaar wegens de niet-naleving door de verzekeringnemer van duidelijke 
dekkingsvoorwaarden” (noot onder Bergen 26 mei 1997), TBH 1998, (659) 660; L. SCHUERMANS, 
Grondslagen van het Belgisch verzekeringsrecht, Antwerpen, Intersentia, 2008, 176; J .-F. VAN 
DROOGHENBROECK en D. SCHUERMANS, “Le devoir de conseil et d’information de l’intermédiaire” in B. 
DUBUISSON en P. JADOUL, La responsabilité civile liée à l’information et au conseil, Brussel, FUSL, 2000, 
(17) 53-55. 
1161 Antwerpen 14 juni 1989, RW 1990-91, 164; Antwerpen 3 oktober 1995, AJT 1996-97, 6, noot C. VAN 
SCHOUBROECK. 
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Een verzekeringsmakelaar had zijn opdrachtgever niet gemeld dat hij op basis van de 
polisvoorwaarden zijn voertuig met een alarmsysteem moest uitrusten. Het feit dat deze 
clausule duidelijk en begrijpelijk was, ontheft de makelaar niet van zijn 
informatieverplichting, aangezien een normaal voorzichtige makelaar dit wel had moeten 
melden.1162 Deze plicht tot informatie en raadgeving moet daarentegen wel beoordeeld 
worden in het licht van de mogelijkheden en de beroepsbekwaamheid van de 
opdrachtgever. Deze laatste had in casu zelf kennis moeten nemen van de clausule, wat 
hij niet gedaan heeft. De aansprakelijkheid wordt dan ook bij gelijke helften verdeeld 
tussen de makelaar en de verzekerde.1163 
 
C. Reisbemiddeling 
 
251. ADVIESPLICHT REISBEMIDDELAAR – Verder rust er ook op de reisbemiddelaar een 
informatieplicht tegenover zijn opdrachtgever en een algemene 
raadgevingsverplichting.1164 Van een reisbemiddelaar mag men immers meer verwachten 
dan het louter doorgeven van informatie: hij moet die reis aanbieden, die het best aansluit 
bij de wensen van de opdrachtgever.1165  
 
Reizigers hadden bijvoorbeeld via tussenkomst van een reisbemiddelaar tickets gekocht 
voor een voorstelling in Londen voor 2 200 BEF. Bij aankomst merken ze dat op hun 
toegangsbewijs slechts een prijs van 17,5 Engelse pond (ongeveer 850 BEF) vermeld 
staat. Het prijsverschil bleek te wijten aan de aanzienlijke commissie die wordt geheven 
op ticketverkoop. De reisbemiddelaar die de reizigers hier vooraf niet op had gewezen, 
werd aansprakelijk gesteld door de Geschillencommissie Reizen.1166 
 
Ook in deze sector is deze verplichting evenwel niet onbegrensd. 
 
Zo verweten ontevreden reizigers hun reisbemiddelaar een tekortkoming aan zijn 
informatieplicht omdat deze hen nooit had gewezen op vaak voorkomende problemen 
van overboeking in het gewenste hotel en hen daarover geen raad had gegeven. Men 
oordeelde evenwel dat er van “een normaal diligente en behoedzame reisbemiddelaar 
zeker niet kan worden verwacht dat hij, zonder dat daartoe specifiek aanleiding bestaat, 
steeds persoonlijk nagaat of alle prestaties waarvoor zijn cliënteel zich via zijn 
                                                 
1162 Bergen 10 december 2001, RGAR 2002, nr. 13554. Zie ook Cass. 14 mei 2004, RGAR 2006, nr. 14135; 
Brussel 2 november 2004, RGAR 2006, nr. 14153. 
1163 Bergen 19 november 2001, RGAR 2002, nr. 13553 en RRD 2002, 227. 
1164 Art. 22 reisbemiddelingswet; Vred. Oostende (I) 1 maart 2005, DCCR 2006, afl. 70, 68, noot H. DE 
CONINCK; Vred. Charleroi 9 juli 2008, JLMB 2009, 1138; F. DOMONT-NAERT, “Obligation d’information et 
de conseil des agents de voyage et publicité: du rêve à la réalité” in H. DE CONINCK (ed.), Nieuwe Belgische 
reiswetgeving: de wet van 16 februari 1994: geactualiseerde referaten en aanvullende bijlagen van de 
studiedag van 28 april1994, Brussel, Geschillenkommissie Reizen, 1994, (31) 41; O. DUGARDYN, La 
responsabilité des intermédiaires et organisateurs de voyages, Kluwer, Waterloo, 2010, 35-36; C. GUYOT, 
Le droit du tourisme: régime actuel et développements en droits belge et européen, Brussel, De Boeck, 
2004, 86; J. SPEYBROUCK, “De aansprakelijkheid van de toeristische dienstverstrekkers” in J. SPEYBROUCK 
(ed.), Reisrecht 2002, Gent, Academia, 2002, (1) 75-76; J. SPEYBROUCK, “Recente tendensen in de 
reissector over handelspraktijken en over reiscontracten” in B. TILLEMAN en A. VERBEKE (eds.), Een reis 
door het recht: reisrecht anders bekeken, Gent, Larcier, 2005, (1) 67-68. 
1165 Voorstel van wet tot regeling van het contract tot reisorganisatie en reisbemiddeling, Parl.St. Senaat BZ 
1991-92, nr. 488-1, 4. 
1166 Geschillencommissie Reizen Brussel 1 augustus 1996, DCCR 1996, 222. 
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bemiddeling bij een reisorganisator heeft ingeschreven wel degelijk tijdig en met goede 
afloop geboekt zijn geworden”.1167 
 
§4. Waarschuwingsplicht: solvabiliteit van de kandidaat-wederpartij 
 
252. WAARSCHUWINGSPLICHT MAKELAAR OVER DE SOLVABILITEIT VAN DE KANDIDAAT-
WEDERPARTIJ – Behoudens andersluidend beding (zoals een delcrederebeding, infra 
randnr. 350) moet een makelaar niet zelf instaan voor de solvabiliteit van de 
wederpartij,1168 maar wel een redelijk onderzoek voeren naar de solvabiliteit van de 
kandidaat-wederpartij.1169 Volgens sommigen moet de makelaar daarbij geen erg 
diepgaand onderzoek voeren, maar slechts de schijnbare solvabiliteit onderzoeken.1170  
 
Zo volstaat het dat een makelaar enkele inkomensbewijzen vraagt van een kandidaat-
huurder. Wanneer deze kandidaat dan bewijst dat zijn inkomsten bestaan uit 425 euro 
                                                 
1167 Gent 12 november 2003, DCCR 2004, afl. 65, 71, noot H. DE CONINCK. 
1168 Rb. Namen 24 oktober 2008, T.App. 2009, afl. 1, 36; C. JASSOGNE, “Les intermédiaires commerciaux 
sensu stricto: mandataires, courtiers, commissionnaires, agents autonomes et représentants” in C. JASSOGNE 
(ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 612; B. LOUVEAUX, La 
responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 69-70; E. RIQUIER, 281 questions et réponses 
sur la vente d’immeubles, Brussel, Kluwer, 2004, 392; M. WAHL, La responsabilité professionnelle de 
l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 28 en 45-46; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. 
WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, 
Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 55 en 80-81. Duitsland: BGH 12 februari 1981, nr. IVa ZR 103/80; P. 
SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 88. Frankrijk: Nîmes 7 
mei 1986, n° 1986-030115; Parijs 28 mei 1999, n° 1997/10824; Parijs 26 november 1999, n° 1997/27207; 
D. TOMASIN, “Agents immobiliers”, RDI 1986, (219) 222. 
1169 Art. 51 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); 
Chambre Exécutive 22 januari 2008, DD296; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, 
Brussel, Larcier, 2008, 283-286 en 292; Y. MERCHIERS, “Overzicht van rechtspraak (1977-1981). 
Bijzonder en afwijkend handelsrecht”, TPR 1982, (721) 744-745; R. TIMMERMANS, Het professioneel recht 
van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 200; R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van 
vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 163-165; W. VAN GERVEN, “Overzicht van het recht 
betreffende de tussenpersonen in het handelsverkeer”, RW 1969-70, (1267) 1270. Duitsland: W. 
MÄSCHLE, Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen und privaten Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 
2002, 47. Frankrijk: Cass. fr. 27 juni 1973, n° 71-14.168; Cass. fr. 12 november 1975, n° 74-13.769; Cass. 
fr. 1 maart 1976, n° 74-14.360; Cass. fr. 19 januari 1988, n° 86-11.829; Cass. fr. 25 november 1997, n° 96-
12.325; Cass. fr. 17 december 2002, n° 99-18.400; Cass. fr. 13 juli 2004, n° 02-10.991; Cass. fr. 13 
december 2005, n° 03-19.323; Colmar 20 mei 1999, n° 2A9304219; Reims 10 september 1997, n° 2300/95; 
Poitiers 8 maart 2005, n° 02/01969; Colmar 17 maart 2006, n° 293/2006; Colmar 27 maart 2008, n° 
06/03783; Pau 31 maart 2008, n° 06/03009; Parijs 25 februari 2010, n° 08/23168; P. DEVESA, L’opération 
de courtage: un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 116-126; G. 
DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 12-13; C. LOMBOIS, “Agents immobiliers”, R.D.Imm. 1980, (73) 79. 
1170 Bijvoorbeeld Luik 27 maart 2003, nr. 2001/RG/603; Rb. Luik 13 juni 1994, Pas. 1994, III, 8 en Rec. 
gén. enr. not. 1996, 198; RPDB, v° Courtier, nr. 75. Contra: Rb. Luik 9 februari 2006, nr. 05/1104/A, 
onuitg., zoals aangehaald in L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 
285. Frankrijk: Cass. fr. 14 januari 2003, n° 99-16.569; Colmar 27 mei 2004, n° 02/02823 (in casu beging 
de makelaar niettemin een fout, aangezien hij geen enkel document ter controle van de solvabiliteit had 
opgevraagd); Parijs 22 september 1970, D. 1970, 657, noot; Reims 26 april 2010, n° 05/00910; P. DEVESA, 
L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 
161-162; G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 15. 
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werkloosheidsuitkering en 175 euro alimentatiegeld en de makelaar deze gegevens 
overmaakt aan de verhuurder, volstaat dit ter onderzoek van de solvabiliteit.1171 
  
Een makelaar mag evenwel niet louter voortgaan op uiterlijke tekenen van welstand.1172 
Zo had een makelaar een huurder aangebracht die met een luxewagen reed en die een 
visitekaartje aan de makelaar aanbracht dat liet vermoeden dat de kandidaat-huurder een 
welstellend man was. Later bleek evenwel dat de huurder de huur niet betaalde.  
Zelfs wanneer hij een kopie van de arbeidsovereenkomst en de loonfiches van de drie 
laatste maanden vraagt aan de kandidaat-huurder, kan de makelaar nog aansprakelijk 
gesteld worden wegens onvoldoende controle van de solvabiliteit. In casu waren er 
voldoende elementen om redelijke twijfel te hebben over de echtheid van de 
arbeidsovereenkomst.1173 Zo was de huurder zogenaamd in dienst genomen door haar 
echtgenoot, zonder vermelding van de hoedanigheid waarin hij haar had aangenomen. 
In sommige gevallen voert de makelaar totaal geen onderzoek naar de solvabiliteit van de 
kandidaat-wederpartij, terwijl hij gemakkelijk zou kunnen ontdekken dat deze insolvabel 
is. Zo beging een makelaar, die opdracht had gekregen om een huurder te zoeken voor 
het appartement van zijn opdrachtgever, duidelijk een fout door de solvabiliteit van de 
kandidaat-huurder niet te onderzoeken. De huurder was evenwel totaal insolvabel. Dit 
werd nog duidelijker wanneer de huurder later werd veroordeeld wegens het niet betalen 
van achterstallige huurgelden gedurende 14 maanden, zijnde de totale looptijd van de 
huurovereenkomst.1174 
 
De makelaar is aansprakelijk wanneer hij een kandidaat aanbrengt waarvan hij de 
insolvabiliteit kende of behoorde te kennen.1175  Een makelaar zou bijvoorbeeld geneigd 
kunnen zijn om een kandidaat-wederpartij aan te brengen die manifest insolvabel is om 
zo alsnog zijn opdracht te laten slagen en courtage op te strijken.1176 Waarschuwt hij zijn 
opdrachtgever niet voor de mogelijke insolvabiliteit van de kandidaten, dan begaat hij 
een contractuele fout.1177 
 
Wanneer de makelaar bijvoorbeeld een cheque voor de huurwaarborg aanvaardt van de 
huurder waarvan hij weet, na onderzoek van de loonfiches, dat deze onvoldoende 
beroepsinkomsten heeft om dat bedrag te dekken, begaat hij een fout door zijn 
opdrachtgever niet op deze insolvabiliteit te wijzen.1178 
 
Brengt de makelaar zijn opdrachtgever daarentegen wel op de hoogte van een mogelijk 
solvabiliteitsprobleem en gaat de opdrachtgever toch over tot de ondertekening van de 
koopovereenkomst, dan heeft de opdrachtgever zelf het risico genomen. De makelaar kan 
                                                 
1171 Uitvoerende Kamer 25 mei 2007, EB0429. 
1172 Cass. fr. 28 maart 1984, n° 82-16.915. 
1173 Basse-Terre 15 juni 2009, n° 07/00896. 
1174 Frankrijk: Chambéry 2 oktober 2007, n° 06/01319. Contra: Duitsland: OLG Celle 22 augustus 2002, 
nr. 11 U 254/01. 
1175 Brussel 18 oktober 1985, Res Jur.Imm. 1986, 67; Kh. Luik 8 april 1960, JL 1959-60, 278; Kh. Brussel 
15 maart 1979, TBH 1980, 8; A. CAUWENBERGH, “De tussenpersonen in de verzekering” in R. DERINE 
(ed.), Het onroerend goed in de praktijk, Antwerpen, Kluwer, losbl., V.1.2-3; J.-L. FAGNART, “Les 
intermédiaires d’assurances”, RGAR 1972, nr. 8915, 6 r°; Uitvoerende Kamer 14 mei 2009, EB0706. 
Frankrijk: Poitiers 8 maart 2005, n° 02/01969; Nancy 13 februari 2007, n° 04/03642; Parijs 20 februari 
2007, n° 05/04445; Poitiers 14 augustus 2008, n° 07/00110; Toulouse 6 mei 2009, n° 07/05529; Bourges 
29 oktober 2009, n° 09/00288. 
1176 Luik 23 oktober 1969, JL 1969-1970, 201. 
1177 Brussel 9 oktober 2002, nr. 1998/AR/3290. 
1178 Frankrijk: Montpellier 28 mei 2008, n° 07/07022. 
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dan geen fout verweten worden wanneer aldus uit de handelswijze van de opdrachtgever 
blijkt dat hij geen behoefte had aan bijkomende informatie over de solvabiliteit van de 
koper.1179 De makelaar begaat evenmin een fout indien hij zijn opdrachtgever niet 
waarschuwt voor de mogelijke insolvabiliteit wanneer er geen aanwijzingen waren dat de 
kandidaat niet kredietwaardig was.1180 Minstens dient de makelaar zijn cliënt dan wel te 
waarschuwen dat hij geen nadere informatie heeft ingewonnen over de capaciteit en de 
deugdelijkheid van de wederpartij.1181  
 
Het hof van beroep te Luik besliste in volgend geval bijvoorbeeld dat de makelaar niet 
aansprakelijk was wanneer de beoogde overeenkomst niet uitgevoerd werd wegens de 
insolvabiliteit van de wederpartij.1182 In casu had een koppel beslist een onroerend goed 
op plan te kopen dat deel uitmaakte van een project in Italië. Deze investering zou hen 
volgens de cijfers van de bouwpromotor een fikse winst opleveren. Bovendien zouden ze 
nog van een aanzienlijke korting genieten indien ze snel beslisten. De makelaar ontdekte 
evenwel tijdens zijn onderzoek dat de promotor wel betrouwbaar leek, maar geen 
ervaring had met dergelijke grote projecten. Het koppel investeerde niettemin in het 
project. Toen later bleek dat dit niet uitgevoerd zou worden, keerde het koppel zich tegen 
de makelaar omdat die geen juiste informatie zou verschaft hebben. Het hof van beroep te 
Luik besliste evenwel dat de makelaar hier niet aansprakelijk was, aangezien de kopers 
zelf niet het nodige onderzoek hadden gevoerd. 
 
De makelaar heeft evenmin een fout begaan wanneer de huurovereenkomst wordt 
gesloten zonder betalingsgarantie, maar wanneer later blijkt dat de huurder drie jaar lang 
de huur betaald heeft. Hieruit heeft men afgeleid dat de makelaar wel een voldoende 
onderzoek naar de solvabiliteit gevoerd heeft.1183 
 
253. VASTGOEDBEMIDDELING: ONDERZOEK NAAR SOLVABILITEIT IN CONFLICT MET 
PRIVACY-REGELING - De vraag rijst hoe ver de makelaar kan gaan in zijn onderzoek naar 
de solvabiliteit van de kandidaat. Een makelaar zou bijvoorbeeld een loonfiche van de 
kandidaat-huurder kunnen vragen om zich te verzekeren van het feit dat deze de 
maandelijkse huur zal kunnen betalen.1184 Specifiek in het kader van het onderzoek naar 
een kandidaat-huurder moet rekening gehouden worden met de “Aanbeveling aan de 
verhuurders en vastgoedmakelaars betreffende de verwerking van gegevens van 
kandidaat-huurders” van de Commissie voor de bescherming van de persoonlijke 
levenssfeer.1185 De Commissie stelt vast dat er steeds meer gegevens gevraagd worden 
                                                 
1179 Gent 17 november 2004, TVV 2006, 579, noot R. VAN RANSBEECK. 
1180 Gent 27 februari 2008, nr. 2007/AR/253, onuitg. (De opdrachtgever had niet specifiek opdracht 
gegeven om de solvabiliteit te onderzoeken. Bovendien kon men niet aantonen dat de makelaar op 
regelmatige wijze de totale insolvabiliteit van de kandidaat-huurders had kunnen kennen.); Gent 28 april 
2010, nr. 2008/AR/1809, onuitg. 
1181 Rb. Brussel 28 april 2006, T.App. 2007, afl. 1, 28. Duitsland: BGH 31 januari 2003, V ZR 389/01. 
1182 Luik 8 februari 1982, RGAR 1983, nr. 10637. Zie ook P. VAN DE WIELE, Vente d’immeubles et agents 
immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 210-211. 
1183 Montpellier 3 november 2009, n° 08/08394. 
1184 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 286. 
Hetzelfde probleem stelt zich inzake kredietbemiddeling : ook daar wordt de informatieplicht van de 
kredietbemiddelaar begrensd door de plicht tot respect van de privacy van de kredietnemer (zie Rb. 
Kortrijk 11 september 1998, DCCR 1999, 73; D. BLOMMAERT en F. NICHELS, “Kroniek van het 
Consumentenkrediet (1999-2005)”, TBH 2006, (587) 595). 
1185 www.privacycommission.be/nl/docs/Commission/2009/aanbeveling_01_2009.pdf (laatste consultatie 
op 23 augustus 2011). 
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aan kandidaat-huurders. Soms worden echter zodanig gedetailleerde inlichtingen 
gevraagd dat dit mogelijk een schending uitmaakt van de Privacywet en de Wet ter 
bestrijding van bepaalde vormen van discriminatie (supra randnr. 158). Zo is het 
criterium nationaliteit in beginsel niet relevant om een selectie te maken tussen 
verschillende kandidaten en wordt het door de antidiscriminatiewet a priori beschouwd 
als discriminerend. Ook het criterium van de burgerlijke staat van kandidaat-huurders is 
in beginsel niet relevant. Slechts het feit dat kandidaten gehuwd of wettelijk 
samenwonend zijn, is van belang in het licht van de vereisten van artikel 215 §2 BW 
(opzeggingen, kennisgevingen en exploten betreffende de huur moeten gericht worden 
aan elk der echtgenoten afzonderlijk). Het is wel aanvaardbaar dat de verhuurder of zijn 
makelaar een onderzoek voert naar de solvabiliteit van de kandidaat-huurder om zo te 
kunnen inschatten of deze al zijn verplichtingen, zoals het betalen van de huurgelden, kan 
nakomen. Dit onderzoek moet evenwel beperkt blijven tot het nagaan of de huurder op 
het eerste zicht over voldoende inkomsten beschikt. Zo zal men een loonfiche van een 
kandidaat-huurder mogen vragen, maar niet alle informatie die voorkomt op een 
aanslagbiljet van de personenbelasting. De Commissie merkt tot slot op dat het 
onderzoek van een vastgoedmakelaar hier uitgebreider kan en mag zijn dan dat van de 
verhuurder zelf.1186 
 
254. VERZEKERINGSBEMIDDELING – Ook de verzekeringsmakelaar moet een onderzoek 
voeren naar de solvabiliteit en financiële toestand van de kandidaat-wederpartij en zijn 
opdrachtgever indien nodig hierover waarschuwen.1187 Hij zal dan ook aansprakelijk zijn 
wanneer hij een risico onderbrengt bij een verzekeringsmaatschappij die duidelijk 
insolvabel is.1188 Verder moet hij zijn opdrachtgever inlichten over het faillissement van 
de verzekeraar, aangezien dit faillissement elk nuttig effect aan de verzekeringspolis 
ontneemt.1189 Tot slot zou hij het risico niet mogen onderbrengen bij een verzekeraar die 
geen toelating heeft om verzekeringsovereenkomsten af te sluiten in België.1190  
 
§5. Discretieplicht 
 
A. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
255. STRAFRECHTELIJK BEROEPSGEHEIM DIENSTVERLENENDE INTELLECTUELE BEROEPEN – 
Op basis van artikel 3 §5, 4° van de kaderwet betreffende de dienstverlenende 
intellectuele beroepen moet het KB dat een bepaalde beroepsgroep reglementeert, 
bepalen dat de beoefenaars van dat beroep gebonden zijn aan een beroepsgeheim.1191 
                                                 
1186 Aanbeveling nr. 01/2009 aan de verhuurders en vastgoedmakelaars betreffende de verwerking van 
gegevens van kandidaat-huurders, 18 maart 2009, nr. 63. 
1187 Duitsland: F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, 
Versicherungswirtschaft, 1998,  69-70. Frankrijk: Versailles 8 april 1999, n° 7284/96. 
1188 Frankrijk: Parijs 2 november 2005, n° 04/01672. 
1189 Rb. Kortrijk 30 november 1978, RGAR 1981, nr. 10365, noot MAHAUX. 
1190 Gent 10 oktober 2000, RGAR 2001, nr. 13416, noot M. MARECHAL. 
1191 Art. 3 §5, 4° Kaderwet 3 augustus 2007 betreffende de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 18 
september 2007 (vroeger art. 2 §5, 4° Kaderwet 1 maart 1976 tot reglementering van de bescherming van 
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Artikel 458 Sw stelt in die zin: “Geneesheren, heelkundigen, officieren van gezondheid, 
apothekers, vroedvrouwen en alle andere personen die uit hoofde van hun staat of beroep 
kennis dragen van geheimen die hun zijn toevertrouwd, en deze bekendmaken buiten het 
geval dat zij geroepen worden om in recht of voor een parlementaire 
onderzoekscommissie getuigenis af te leggen en buiten het geval dat de wet hen verplicht 
die geheimen bekend te maken, worden gestraft met gevangenisstraf van acht dagen tot 
zes maanden en met een geldboete van honderd euro tot vijfhonderd euro.”1192 Het Hof 
van Cassatie heeft echter beslist dat beroepsbeoefenaars die zich uitsluitend bezig houden 
met patrimoniale belangen geen dragers zijn van het beroepsgeheim, behoudens wanneer 
dit recht hun bij wet werd toegekend.1193 De Kaderwet lijkt dan ook niet te verwijzen naar 
het strafrechtelijke beroepsgeheim, maar naar de deontologische discretieplicht.1194 Zo 
zijn vastgoedmakelaars (infra randnr. 257) en verzekeringsmakelaars,1195 bij afwezigheid 
van een wettelijke bepaling, niet onderworpen aan het beroepsgeheim. 
 
256. DISCRETIEPLICHT - Daarnaast is de makelaar doorgaans wel onderworpen aan een 
discretieplicht.1196 Voor sommige sectoren werd deze plicht in de plichtenleer van het 
beroep vastgelegd (infra randnr. 257). De makelaar moet er zich voor hoeden informatie 
prijs te geven waarvan hij enkel kennis heeft kunnen nemen door het uitvoeren van zijn 
opdracht.1197 
 
B. Vastgoedbemiddeling 
 
257. GEEN BEROEPSGEHEIM, WEL DISCRETIEPLICHT – Artikel 5 §1, 4° van het KB ter 
bescherming van de beroepstitel van vastgoedmakelaar bepaalt, in navolging van de 
                                                                                                                                                 
de beroepstitel en van de uitoefening van de dienstverlenende intellectuele beroepen, BS 27 maart 1976). 
Zie ook G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: 
spelregels en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 129-131. 
1192 Zie ook R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 171. 
1193 Cass. 26 september 1966, Pas. 1967, I, 89 (beroepsgeheim niet van toepassing op de effectenmakelaar); 
Cass. 16 mei 1977, JT 1977, 528 (beroepsgeheim niet van toepassing op wisselagent); Cass. 25 oktober 
1978, JT 1979, 371, noot A. BRUYNEEL (art. 458 Sw is niet van toepassing op bankiers); A. DE NAUW, 
Inleiding tot het bijzonder strafrecht, Mechelen, Kluwer, 2010, 286-287 (“Artikel 458 heeft enkel 
betrekking op de verplichte vertrouwelingen en kan niet toegepast worden op degenen die alleen maar tot 
discretie verplicht zijn.”); L. HUYBRECHTS, “Het zaken-, bank- en beroepsgeheim in het strafproces” in B. 
TILLEMAN (ed.), Ondernemingsstrafrecht, Brugge, die Keure, 1999, (133) 151; L. HUYVBRECHTS, 
“Beroepsgeheim in de sfeer van de onderneming”, T.Strafr. 2004, (86) 89; R. TIMMERMANS, Het 
professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 154-157; R. TIMMERMANS, Het 
vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 172. In Frankrijk lijkt de makelaar 
evenmin onderworpen aan een beroepsgeheim: G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 15. 
1194 B. ALLEMEERSCH, “Het toepassingsgebied van art. 458 Strafwetboek. Over het succes van het 
beroepsgeheim en het geheim van dat succes”, RW 2003-04, (1) 3. 
1195 Bergen 21 juni 1995, RGAR 1997, nr. 12793 (“Attendu qu’aucune disposition légale ne confère à une 
compagnie d’assurances ou à un ingénieur technicien, la qualité de personne tenue au secret professionnel 
au sens de l’article 458 du Code pénal”); A. MASSET, “Beroepsgeheim” in Postal-Memorialis: lexicon 
strafrecht, strafvordering en bijzondere wetten, Brussel, Ced. Samsom, 1 maart 2007, B 108/8. 
1196 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 100. Duitsland: F. BAUMANN, 
Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, Versicherungswirtschaft, 1998, 118-119. 
1197 Kh. Antwerpen 20 november 1908, RHA 1909, 128. 
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kaderwet, dat de beroepsbeoefenaars zich moeten houden aan het beroepsgeheim.1198 
Zoals eerder aangegeven, wordt evenwel algemeen aangenomen dat de vastgoedmakelaar 
niet onder het toepassingsgebied van het strafrechtelijk beroepsgeheim van artikel 458 
Sw valt (supra randnr. 255).1199 Het beroepsgeheim moet immers door een formele wet 
worden opgelegd, dit in tegenstelling tot de discretieplicht waarvoor een KB volstaat.1200 
Zo kan een verwijzing naar het beroepsgeheim in het reglement van plichtenleer van de 
vastgoedmakelaars er immers niet voor zorgen dat hij onder de toepassing van artikel 458 
Sw valt.1201  
 
Daarnaast bepaalt het reglement van plichtenleer dat de vastgoedmakelaar bij het 
uitvoeren van zijn opdracht een discretieplicht in acht moet nemen: hij mag “geen 
gegevens, feiten en meningen met betrekking tot een opdracht vrijgeven aan anderen dan 
diegenen die gerechtigd zijn om er kennis van te nemen, en dit zowel tijdens als na zijn 
opdracht”.1202 Bovendien mag hij nooit verkeerde informatie verstrekken onder het 
voorwendsel van zijn discretieplicht.1203 De makelaar mag daarentegen wel alle feiten 
                                                 
1198 KB 6 september 1993 tot bescherming van de beroepstitel en van de uitoefening van het beroep van 
vastgoedmakelaar, BS 13 oktober 1993; Uitvoerende Kamer 29 september 2000, EB0092 (in casu zette de 
makelaar de opdrachtgever onder druk om (deels niet-verschuldigde) courtage te krijgen door er mee te 
dreigen een strafklacht in te dienen en te melden dat de prijs van het onroerend goed deels in het zwart was 
betaald. De Uitvoerende Kamer oordeelde dat de makelaar dit niet kon doen omdat hij aan zijn 
beroepsgeheim gebonden is. In beroep werd de sanctie van een berisping hervormd en werd geoordeeld dat 
er geen tuchtstraf moest worden opgelegd: Kamer van Beroep 22 maart 2001, nr. 206.). Zie uitgebreid 
hierover: R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 
149-161. 
1199 B. LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 33; B. LOUVEAUX, “La 
responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités 
professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 323, nr. 58; R. TIMMERMANS, De nieuwe deontologie van de 
vastgoedmakelaar, Antwerpen, Kluwer, 1999, 131-133; M. WAHL, La responsabilité professionnelle de 
l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 15. 
1200 B. ALLEMEERSCH, “Het toepassingsgebied van art. 458 Strafwetboek. Over het succes van het 
beroepsgeheim en het geheim van dat succes”, RW 2003-04, (1) 3. 
1201 B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les 
responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 323; E. RIQUIER, 281 questions et réponses sur la 
vente d’immeubles, Brussel, Kluwer, 2004, 383; R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van 
vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 126-127. 
Contra: A. MASSET, “Beroepsgeheim” in Postal-Memorialis: lexicon strafrecht, strafvordering en 
bijzondere wetten, Brussel, Ced. Samsom, 1 maart 2007, B 108/7. 
1202 Art. 34 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006). Zie 
ook Voorz. Kh. Kortrijk 9 februari 2010, nr. 1717/2008, onuitg.; Chambre Exécutive 22 april 2008, DD307 
(In casu viel het document niet onder de discretieplicht omdat het uitging van het BIV en dus niet in 
verband stond met een opdracht en omdat het daarenboven geen vertrouwelijke gegevens met betrekking 
tot een bepaalde opdracht bevatte.); B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents 
immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 323-
328; E. RIQUIER, 281 questions et réponses sur la vente d’immeubles, Brussel, Kluwer, 2004, 383-384; R. 
TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 173; M. WAHL, La 
responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 14; M. WAHL, “Le courtier” 
in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, 
syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 36-38.  
1203 Art. 35 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006). 
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gebruiken bij bijvoorbeeld het voeren van zijn persoonlijk verweer in een gerechtelijke of 
tuchtrechtelijke procedure of wanneer zijn opdrachtgever hiervoor uitdrukkelijk 
toestemming heeft gegeven. Een meer uitgebreide discretieplicht kan ook door middel 
van specifieke afspraken in de makelaarsovereenkomst ingevoerd worden.  
 
Zo kan de opdrachtgever van de makelaar vragen dat hij in alle discretie, zonder 
advertenties met foto’s, een koper zoekt.1204 Partijen sloten in casu een 
makelaarsovereenkomst voor de verkoop van een handelspand. De overeenkomst 
vermeldde expliciet: “Discrete verkoop. Geen advertenties met foto en adres. Geen te 
koop bord”. De verkoper voerde namelijk nog een handel in maatkeukens in het pand en 
vreesde dat het geven van ruchtbaarheid aan de intentie tot verkoop nadelig zou zijn voor 
zijn zakencijfer. De makelaar ging na twee maanden toch over tot de publicatie van 
advertenties met foto’s en adres. De verkoper zag hier een contractbreuk in en ging over 
tot de buitengerechtelijke ontbinding van de overeenkomst. De rechter die a posteriori 
uitspraak deed over deze ontbinding achtte de fout van de makelaar bewezen. Hij 
kwalificeerde deze fout als een voldoende zware tekortkoming die de ontbinding van de 
overeenkomst rechtvaardigt omdat de discretieplicht duidelijk een essentieel onderdeel 
van de overeenkomst was (infra randnr. 488). 
 
Analoog handelt een makelaar, die zich mengt in de vertrouwelijke onderhandelingen 
over de overname van een hotel door een fax te versturen naar de receptie van dat hotel 
om het zo op de hoogte te brengen van deze onderhandelingen, niet als een normaal 
voorzichtig makelaar.1205 Deze makelaar wordt dan ook veroordeeld tot het vergoeden 
van de schade geleden door de vertraging in de onderhandelingen. 
 
258. AFBAKENINGSPROBLEEM DISCRETIEPLICHT – INFORMATIEPLICHT – De discretieplicht 
van de vastgoedmakelaar jegens de opdrachtgever kan in het vaarwater komen van zijn 
informatieplicht jegens de kandidaat-koper.1206 Het is bijvoorbeeld geen probleem 
wanneer een makelaar niet meldt dat de opdrachtgever het pand te koop aanbiedt wegens 
een echtscheiding, aangezien dit feit geen invloed heeft op de bereidheid tot kopen van de 
kandidaat of de prijs die hij wil betalen. Wanneer de opdrachtgever de makelaar 
daarentegen op de hoogte brengt van een verborgen gebrek in zijn onroerend goed en hij 
de makelaar daarbij verzoekt dit gebrek stil te houden om zo een hogere verkoopprijs te 
bekomen, kan de makelaar dan, door een beroep te doen op zijn discretieplicht, zwijgen 
zonder zijn aansprakelijkheid jegens de kandidaat-koper in het gedrang te brengen? In dit 
geval, waar de opdrachtgever eigenlijk aan de makelaar vraagt om bedrog te plegen, lijkt 
de informatieplicht voor te moeten gaan en lijkt de makelaar gehouden om het gebrek 
toch mee te delen.1207 
 
Omgekeerd kan er ook een tweestrijd bestaan tussen de discretieplicht van de makelaar 
jegens de kandidaat-koper en zijn informatieplicht jegens de opdrachtgever. Zo kan de 
                                                 
1204 Kh. Tongeren 19 januari 2007, nr. A/05/3188, onuitg. Zie uitgebreid over de discretieplichten: K. 
ANDRIES, Geheimhoudingsovereenkomsten, Brugge, die Keure, 2011, 662 p. 
1205 Brussel 8 november 1999, RGAR 2000, nr. 13291. 
1206 Gent 20 september 1995, AJT 1996-97, 451 (de makelaar had aan de echtgenote van de opdrachtgever 
moeten melden dat deze laatste zich borg had gesteld in het kader van een huurovereenkomst van zijn 
vriendin uit een buitenechtelijke relatie); B. LOUVEAUX, “La responsabilité professionnelle des agents 
immobiliers” in B. DUBUISSON (ed.), Les responsabilités professionnelles, Luik, CUP, 2001, (265) 325. 
1207 Duitsland: H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich 
Schmidt Verlag, 2003, 138. 
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makelaar op de hoogte zijn van de plannen die de kandidaat met het pand heeft, maar 
mag hij deze niet meedelen wanneer deze geen invloed hebben op de bereidheid van de 
opdrachtgever tot verkoop. Wanneer de makelaar daarentegen verneemt dat de kandidaat 
insolvabel is of zal worden, kan hij zich niet verschuilen achter zijn discretieplicht en 
zwijgen tegen de opdrachtgever. In dit geval zal hij de informatie moeten doorspelen aan 
zijn opdrachtgever, wil hij niet aansprakelijk gesteld worden.1208 
 
§6. Kritische analyse van de huidige regelgeving 
 
A. Overzicht van de huidige regelgeving 
 
259. GEMEEN RECHT AANGEVULD MET BEPERKT SECTORSPECIFIEK RECHT – De 
contractuele informatieplichten in de verhouding tussen een makelaar en zijn 
opdrachtgever vinden bijna steeds hun grondslag in het gemeen recht, namelijk in artikel 
1134 BW. In de eerste plaats heeft de makelaar een inlichtingsplicht over het verloop van 
de uitvoering van de opdracht (supra randnr. 232 e.v.), over het voorgestelde voorwerp 
van de beoogde overeenkomst (supra randnr. 238 e.v.) en over de persoon van de 
kandidaat-wederpartij (supra randnr. 246). Ook ten aanzien van de kandidaat-wederpartij 
heeft de makelaar een informatieplicht (supra randnr. 241). Vervolgens heeft de makelaar 
een adviesplicht, onder meer over de aanpassing van de verkoopsstrategie of de omvang 
van de verzekeringswaarborgen (supra randnr. 247 e.v.). Daarnaast rust er op de makelaar 
ook een waarschuwingsplicht: hij moet zijn opdrachtgever in bepaalde gevallen 
waarschuwen voor de mogelijke insolvabiliteit van de kandidaat-wederpartij (supra 
randnr. 252 e.v.). Al deze informatieplichten worden tot slot enigszins beperkt door de 
discretieplicht die de makelaar in bepaalde gevallen moet naleven (supra randnr. 255 
e.v.).  
 
Slechts sporadisch zijn er naar Belgisch recht bijzondere bepalingen te vinden in 
sectorspecifieke reglementeringen. Zo bepaalt artikel 2, 12° KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar nu expliciet dat de makelaar zijn opdrachtgever 
periodiek (en minstens maandelijks) moet informeren over het verloop van zijn 
bemiddelingswerkzaamheden en hem adviseren over de te volgen strategie (supra randnr. 
232). De verzekeringsmakelaar moet zijn opdrachtgever dan weer adviseren over de 
draagwijdte van de verzekeringsovereenkomst en in het bijzonder over de 
verzekeringswaarborgen (artikel 12bis §3 Verzekeringsbemiddelingswet, supra randnr. 
249). Tot slot heeft de reisbemiddelaar een “algemene raadgevingsverplichting” ten 
aanzien van zijn opdrachtgever (artikel 22 Wet reisbemiddeling, supra randnr. 251). 
 
                                                 
1208 Rb. Luik 9 februari 2006, nr. 05/1104/A, onuitg., zoals aangehaald in L. COLLON, Le statut juridique de 
l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 64. 
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B. Knelpunten in de huidige regelgeving 
 
260. AANVULLING DOOR SECTORSPECIFIEKE REGELS NODIG? – Zowel vanuit oogpunt van 
consumentenbescherming als vanuit een streven naar meer transparantie lijkt er tot op 
zekere hoogte nood te bestaan aan een nadere uitwerking van de contractuele 
informatieplicht in de makelaarsovereenkomst. Het probleem van de gemeenrechtelijke 
grondslag voor de contractuele informatieplicht is het bewijs (door de opdrachtgever, 
door de kandidaat-wederpartij of door de makelaar zelf) van een eventuele tekortkoming 
aan de informatieverplichting in hoofde van de makelaar. Dit is in de praktijk niet altijd 
eenvoudig, aangezien niet precies vaststaat wanneer men die plicht schendt. Uit 
bovenstaand onderzoek blijkt dat de hoven en rechtbanken niet altijd eensgezind zijn over 
die invulling en elkaar daarbij soms tegenspreken. Zo is men het er over eens dat de 
vastgoedmakelaar de kandidaat-wederpartij tot op zekere hoogte moet informeren over de 
verschillende stedenbouwkundige voorschriften, maar dat hij hem niet over de volledige 
draagwijdte van die verplichtingen moet informeren (supra randnr. 244). Dergelijke 
onzekerheid over de juiste afbakening van de informatieplicht is evenwel eigen aan een 
open norm. De huidige sectorspecifieke bepalingen brengen bovendien niet de verhoopte 
transparantie. Artikel 2, 12° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar 
bepaalt dat de makelaarsovereenkomst de wijze moet vaststellen waarop de makelaar de 
consument inlicht over de uitvoering van de opdracht. Deze bepaling is evenwel zo 
algemeen opgesteld, dat ze niet veel meer duidelijkheid brengt dan het gemeen recht. 
Hetzelfde geldt voor de bepaling uit de Reisbemiddelingswet die slechts een “algemene 
raadgevingsverplichting” oplegt. De bepaling van de Verzekeringsbemiddelingswet kan 
wel enig soelaas bieden. Deze bepaling stelt namelijk niet alleen dat de 
verzekeringsmakelaar in zijn advies rekening moet houden met de verlangens en 
behoeften van zijn opdrachtgever, maar ook dat hij de elementen waarop zijn advies 
gebaseerd is, moet preciseren. Zo is er toch al enig aanknopingspunt bij het bewijs van 
een eventuele tekortkoming aan de adviesplicht, maar het valt te betwijfelen of dat een 
voldoende bestaansreden voor de sectorspecifieke regel is. 
 
261. VOLSTAAT AANVULLING DOOR SECTORPSECIFIEKE REGELS? – Artikel 2, 12° KB 
Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar lijkt een overbodige herhaling van het 
gemeen recht. Slechts wanneer men de makelaar zou verplichten deze inlichtingen 
schriftelijk te verstrekken, kan het voor de opdrachtgever gemakkelijker worden om een 
eventuele fout in hoofde van de makelaar in de uitvoering van zijn taak aan te tonen. Dat 
zou duidelijk een betere bescherming van de opdrachtgever betekenen, maar de keerzijde 
is dat er zo een zeer sterk – overdreven? – formalisme ontstaat.1209  
 
Voor de overige aspecten lijkt de huidige sectorspecifieke regelgeving te volstaan. Een 
(iets) concretere wettelijke invulling van de contractuele informatieplicht lijkt overbodig. 
Naar Nederlands recht bepaalt bijvoorbeeld artikel 7:403 lid 1 BW dat de opdrachtnemer 
zijn opdrachtgever op de hoogte moet houden van de werkzaamheden ter uitvoering van 
zijn opdracht. Artikel 7:401 BW bepaalt dan weer dat de opdrachtnemer bij zijn 
                                                 
1209 Zie bijvoorbeeld J .-F. VAN DROOGHENBROECK en D. SCHUERMANS, “Le devoir de conseil et 
d’information de l’intermédiaire” in B. DUBUISSON en P. JADOUL, La responsabilité civile liée à 
l’information et au conseil, Brussel, FUSL, 2000, (17) 47. 
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werkzaamheden de zorg van een goed opdrachtnemer in acht moet nemen. Analoog 
bepaalt de PEL SC dat er op de informatieverstrekker een zorgplicht rust die onder meer 
inhoudt dat hij “redelijke maatregelen neemt ten einde te verzekeren dat de 
opdrachtgever de inhoud van de informatie begrijpt” en “met de zorg en bekwaamheid te 
handelen die een redelijke informatieverstrekker in de gegeven omstandigheden zou 
betrachten bij de verstrekking van de evaluatieve informatie”.1210 Deze bepalingen zijn 
evenwel nog steeds in zulke algemene bewoordingen opgesteld, dat ze als open norm niet 
voor veel meer duidelijkheid zorgen.  
 
 
C. Voorstel tot nieuwe regelgeving  
 
262. VOORSTEL TOT SECTOROVERSCHRIJDENDE, MAAR CONSUMENTBESCHERMENDE 
REGELGEVING – Uit bovenstaand onderzoek blijkt dat de huidige regelgeving niet 
noodzakelijk is: ze doet niet meer dan nieuwe open, vage normen invoeren. De precieze 
inhoud van de informatieplicht moet niet vastgelegd worden in reglementaire normen. 
Zelfs de bijzondere adviesplicht in sommige sectoren lijkt overbodig. Op de makelaar 
rust immers een middelenverbintenis om zijn opdracht naar behoren uit te voeren en de 
rechtspraak kan hieruit eveneens de adviesplicht afleiden. Eventueel kan het wenselijk 
zijn om zowel de positie van de opdrachtgever als die van de makelaar te versterken door 
te verplichten om bepaalde informatie schriftelijk mee te delen.1211 Dat geschrift moet 
wel in de meest ruime zin begrepen worden (het kan dus bijvoorbeeld een email zijn) om 
te vermijden de makelaarsopdracht al te formalistisch te maken.  
 
 
Afdeling 4: Postcontractuele informatieplicht: rekenschap en verantwoording afleggen1212 
 
§1. Inleiding 
 
263. NOOD AAN POSTCONTRACTUELE INFORMATIEPLICHT – Men zou er van uit kunnen 
gaan dat de informatieplicht van de makelaar zijn belang verliest bij het einde van de 
makelaarsovereenkomst. Toch is het ook hier nog van belang dat de makelaar zijn 
opdrachtgever over een aantal aspecten inlicht. De opdrachtgever moet nu immers 
kunnen inschatten of de makelaar zijn opdracht naar behoren heeft uitgevoerd. 
                                                 
1210 Art. 6:104 PEL SC. 
1211 Zie analoog art. 7 §1 van de Wetgevingsresolutie van het Europees Parlement van 23 juni 2011 over het 
voorstel voor een richtlijn van het Europees Parlement en de Raad betreffende consumentenrecht 
(COM(2008)0614 – C6-0349/2008 – 2008/0196(COD): “Bij buiten verkoopruimten gesloten 
overeenkomsten wordt de in artikel 6 genoemde informatie aan de consument op papier verstrekt of, indien 
de consument hiermee instemt, op een andere duurzame drager”. 
1212 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 421-428; P. WERY, Le mandat, 
Brussel, Larcier, 2000, 159-175. Frankrijk: P. PETEL, Les obligations du mandataire, Parijs, Litec, 1988, 
233-316. 
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Zo had een makelaar zijn opdrachtgever niet ingelicht over het feit dat de verkoop van een 
voorraad hout niet doorging, waardoor de opdrachtgever niet de nodige maatregelen kan 
nemen ter bewaring van de voorraad.1213 
 
264. GRONDSLAG VAN DE POSTCONTRACTUELE INFORMATIEPLICHT – De postcontractuele 
informatieplicht kent naar gemeen recht verschillende grondslagen.1214 In de eerste plaats 
kan de wet deze plicht expliciet opleggen (denk bijvoorbeeld aan de vrijwaringsplichten 
van de verkoper). Daarnaast is er ook een contractuele basis, namelijk artikel 1134, eerste 
lid BW (voor het geval partijen op voorhand een dergelijke informatieplicht hebben 
bedongen) of artikel 1134, derde lid BW (wanneer de postcontractuele informatieplicht 
niet werd bedongen)1215. Tot slot kan men ook een buitencontractuele grondslag 
aanvoeren, namelijk artikel 1382 BW. Specifiek inzake makelaardij geldt daarnaast de 
verplichting van de lasthebber tot afleggen van rekenschap en verantwoording.  
 
§2. Verplichting tot afleggen rekenschap en verantwoording 
 
A. Inleiding 
 
265. ARTIKEL 1993 BW: BEHEER ANDERMANS VERMOGEN – Al wie andermans zaken 
beheert, is verantwoording verschuldigd. Voor lastgeving bepaalt artikel 1993 BW 
expliciet: “Ieder lasthebber is gehouden rekenschap te geven van de uitvoering van zijn 
opdracht, en aan de lastgever verantwoording te doen van al hetgeen hij krachtens zijn 
volmacht ontvangen heeft, al was ook het door hem ontvangene aan de lastgever niet 
verschuldigd”.1216 Partijen kunnen hierover nadere contractuele bepalingen opnemen en 
                                                 
1213 Cass. fr. 5 juli 1962, Bull.civ. 1962, n° 344. 
1214 A. DE BOECK, Informatierechten en –plichten bij de totstandkoming en uitvoering van overeenkomsten: 
grondslagen, draagwijdte en sancties, Antwerpen, Intersentia, 2000, 422-427. 
1215 G. CARLE, “Les obligations postcontractuelles” G. CARLE, L. DEMEYERE, P.A. FORIERS, P. JADOUL, F. 
SPANOGHE en M.E. STORME (eds.), De behoorlijke beëindiging van overeenkomsten, Brussel, Vlaams 
Pleitgenootschap bij de balie te Brussel, 1993, ( 257) 279; M. FONTAINE, “Les obligations survivant au 
contrat” in P. WERY (ed.), La fin du contrat, Luik, CUP, 2001, ( 159) 182; F. GLANSDORFF, “Introduction 
générale” in F. GLANSDORFF (ed.), Les obligations d’information, de renseignement, de mise en garde et de 
conseil, Brussel, De Boeck, 2006, (7) 21. Bijvoorbeeld Kh. Charleroi 8 januari 1992, RRD 1992, 73. 
1216 R. DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, 
Verbintenissen, bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 785-788; P.A. FORIERS, 
“Le contrat de prestation de services: obligations des parties et responsabilité contractuelle” in F. 
GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune 
Barreau, 1994, (122) 163-167; C. PAULUS en R. BOES, Lastgeving, Gent, Story-Scientia, 1978, 158; C. 
PAULUS en R. BOES, “De recente cassatierechtspraak in verband met lastgeving” in Liber amicorum 
Frédéric Dumon, Antwerpen, Kluwer, 1983, (199) 213-214; RPDB, v° Reddition de compte, nr. 18 e.v.; B. 
TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 101-109; D. STERCKX, “Rekening en 
verantwoording” in Rep.Not. 2002, deel XIII, 1-50; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 
1997, 125-133; B. TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van 
rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 661-671; P. VAN 
DE WIELE, Vente d’immeubles et agents immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 199-200; A. VAN 
OEVELEN, “De verplichting van de lasthebber om rekenschap en verantwoording af te leggen” in M. 
ADAMS, R. BARBAIX, H. BRAECKMANS, A.J. COATES, D. CUYPERS, K. DE FEYTER, B. DE SMET, B. HUBEAU, 
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de verplichting rekenschap af te leggen versoepelen of verzwaren. Naar Frans recht moet 
men evenwel steeds, op straffe van absolute nietigheid,1217 in de 
vastgoedmakelaarsovereenkomst de modaliteiten van de “reddition de compte” 
vastleggen.1218 
 
Kan de vermeende opdrachtgever evenwel niet aantonen dat hij effectief een mandaat 
gegeven heeft aan de vastgoedmakelaar, dan kan hij evenmin eisen dat die makelaar 
rekenschap en verantwoording aflegt.1219 
 
De rekenschap en verantwoording moet gebeuren (tijdens en) na het einde van de 
lastgeving of op een ander, contractueel te bepalen tijdstip. Het feit dat reeds tijdens de 
uitvoering van de overeenkomst gedeeltelijk rekenschap en verantwoording werd 
afgelegd, betekent echter niet dat de lasthebber op het einde geen rekenschap meer dient 
af te leggen.  
 
Zo had een deelgenoot, die instond voor het beheer van de onverdeelde boedels, zijn 
opdracht uitgevoerd op basis van tussentijdse rapporten en afrekeningen met 
uitbetalingen. Daardoor meende hij op het einde van het beheer geen verantwoording 
meer verschuldigd te zijn. Het hof van beroep te Antwerpen besloot echter dat er niet is 
beweerd “dat rekenschap en verantwoording zou zijn afgelegd over de gehele uitvoering 
van de lastgeving tot aan de beëindiging daarvan”.1220 
 
266. INFORMATIE- EN TERUGGAVEPLICHT – De verplichting tot rekenschap en 
verantwoording omvat in beginsel twee aspecten: een informatieplicht en een 
teruggaveplicht. De makelaar moet in de eerste plaats aan zijn opdrachtgever alle 
informatie verschaffen die nodig is om hem toe te laten de uitvoering van de opdracht na 
te gaan. Dit betekent bijvoorbeeld dat de makelaar een financiële verantwoording moet 
geven en moeilijkheden moet signaleren die de uitvoering van het mandaat aanzienlijk 
duurder of zelfs onmogelijk maken.  
Daarnaast moet hij alles, wat hij in de uitvoering van zijn mandaat ontvangen heeft, 
bezorgen aan de lastgever. Deze verplichting is inherent aan de figuur van het beheer van 
andermans vermogen: alles wat door de lasthebber-beheerder geïnd werd krachtens de 
volmacht, werd geïnd voor rekening van de lastgever en behoort hem dan ook toe. Ook 
wanneer de lasthebber meer heeft ontvangen dan initieel verwacht, moet dit in beginsel 
aan de lastgever overgemaakt worden. Partijen kunnen wel overeenkomen dat de 
makelaar bijvoorbeeld de eventuele hogere winst voor zich mag houden (bijvoorbeeld op 
basis van een surplusbeding, infra randnr. 419). 
 
                                                                                                                                                 
J. MEEUSEN, I. OPDEBEEK, B. PEETERS, P. POPELIER, J. ROZIE, S. RUTTEN, V. SAGAERT, F. SCHRAM, G. 
STRAETMANS, F. SWENNEN, F. TANGHE, M. TRAEST, L. VANDENBERGHE, A.M. VAN DEN BOSSCHE, H. 
VANHEES, D. VANHEULE, B. VANLERBERGHE, M. VANMEENEN, F. VAN NESTE, A. VAN OEVELEN, J. VAN 
STEENBERGE, T. VANSWEEVELT en J. VELAERS, Verantwoordelijkheid en recht, Mechelen, Kluwer, 2008, 
(90) 90-107; F. VERMANDER, De eenzijdige opzegging, onuitg. doctoraatsthesis K.U.Leuven, 2011, 109. 
Nederland: Art. 7:403 lid 2 BW; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop 
van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 111-112.  
1217 Lyon 11 oktober 2001, n° 1999/02054. 
1218 Art. 6 Loi Hoguet. 
1219 Cass. fr. 17 december 2008, n° 07-17.774. 
1220 Antwerpen 26 mei 2003, T.Not. 2004, 165. 
 255 
B. Teruggaveplicht 
 
267. SLEUTELS, DOCUMENTEN, HUURGELDEN – De opdrachtgever bezorgt soms de sleutels 
van het te verkopen of te verhuren pand aan de makelaar, zodat die laatste de nodige 
plaatsbezoeken kan regelen.1221 De makelaar krijgt doorgaans ook een pakket 
documenten van de opdrachtgever, zoals de lopende huurcontracten en de eigendomstitel. 
Op het einde van de opdracht moet de makelaar die sleutels en documenten uiteraard 
terugbezorgen aan de opdrachtgever.1222 
Ook wanneer de makelaar de huurgelden mag innen voor rekening van de opdrachtgever, 
moet hij deze doorstorten aan de opdrachtgever.1223 Zelfs wanneer er een hogere 
huurprijs wordt betaald dan oorsponkelijk afgesproken in de makelaarsovereenkomst, 
moet deze volledig doorgestort worden. Ook de hogere huurprijs maakt immers deel uit 
van het mandaat en valt onder de plicht tot afleggen van rekenschap.1224 
 
268. COMMISSIELOON ONTVANGEN VAN DE WEDERPARTIJ BIJ DE BEOOGDE OVEREENKOMST 
– Een andere toepassing van het afleggen van rekenschap en verantwoording doet zich 
voor wanneer een makelaar niet alleen courtage krijgt van zijn opdrachtgever, maar ook 
van de uiteindelijke wederpartij bij de bemiddelde overeenkomst een vergoeding 
ontvangt. Dergelijke dubbele verloning is niet verboden. De makelaar dient zijn 
opdrachtgever hiervan wel op de hoogte te brengen. Het hof van beroep te Antwerpen 
zag in deze mededelingsplicht niets anders dan de plicht vervat in artikel 1993 BW, 
namelijk deze tot afleggen van verantwoording van al wat hij krachtens zijn volmacht 
ontvangen heeft, ook al was het ontvangene niet verschuldigd aan de opdrachtgever.1225 
 
269. VASTGOEDBEMIDDELING: VOORSCHOT BETAALD IN HANDEN VAN DE MAKELAAR – 
Soms betaalt de kandidaat-koper van het pand het voorschot op de koopprijs in handen 
van de makelaar. De makelaar zal, in het licht van zijn verplichting om al wat hij 
krachtens zijn mandaat ontvangen heeft terug te geven aan de opdrachtgever, dit 
voorschot moeten doorstorten aan zijn opdrachtgever. 
 
                                                 
1221 Over de discussie of er hierdoor al dan niet een bewaargeving tot stand komt: L. COLLON, Le statut 
juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 310-327 en de daar aangehaalde rechtsleer. 
1222 Analoog: Rb. Brussel 24 oktober 2005, T.App. 2006, afl. 2, 34 (de syndicus moet na de beëindiging van 
zijn mandaat de bescheiden van de vereniging aan zijn opvolger overdragen); Uitvoerende Kamer 20 
augustus 1999, EB0035 (sanctie wordt in beroep herleid van een schrapping naar een schorsing van zes 
maanden: Kamer van Beroep 14 januari 2000, nr. 156); Chambre Exécutive 26 augustus 2008, DD329 (de 
syndicus geeft niet alle documenten terug op het einde van zijn opdracht). Zie ook Uitvoerende Kamer 4 
juni 2004, EB0296 (de makelaar stelde geen juiste afrekening op met betrekking tot waarborgen en 
huurgelden en hij gaf de sleutels van het pand niet terug aan de rechthebbende eigenaar); Uitvoerende 
Kamer 9 januari 2009, EB0689 (makelaar die de stukken niet ter beschikking stelde van de nieuwe 
syndicus wordt geschrapt van het tableau van vastgoedmakelaars). 
1223 Bijvoorbeeld Uitvoerende Kamer 10 mei 2001, EB0117 (“Het achterhouden van derdengelden en de 
aanwending ervan voor persoonlijk gebruik, is een manifeste deontologische inbreuk en de benarde 
financiële situatie van de vastgoedmakelaar kan hierbij niet weerhouden worden als verzachtende 
omstandigheid.”); Uitvoerende Kamer 26 april 2002, EB0170; Uitvoerende Kamer 14 november 2003, 
EB0252. 
1224 Rb. Veurne 7 juni 2001, T.App. 2002, 45; Uitvoerende Kamer 15 november 2001, EB0155. 
1225 Antwerpen 25 september 2006, T.App. 2008, afl. 1, 37. 
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Deontologisch is de vastgoedmakelaar verplicht een derdenrekening te openen voor de 
gelden die hij moet bewaren in het kader van zijn opdracht.1226 Hij stelt zich ook bloot 
aan tuchtsancties wanneer hij het voorschot dat hij ontving van de kopers van een 
onroerend goed op datum van het verlijden van de notariële akte niet heeft overgemaakt 
aan (de notaris van) zijn opdrachtgever-verkoper.1227 Behoudens andersluidend 
contractueel beding is hij bovendien niet gerechtigd om zijn ereloon in te houden van het 
voorschot.1228 
 
Bovendien mag hij het voorschot dat hij van de kopers ontvangt niet lichtzinnig 
doorstorten aan de verkoper. In casu rustten er twee hypotheken op het te verkopen 
onroerend goed, zodat de makelaar voorzichtig te werk had moeten gaan en het voorschot 
op zijn derdenrekening of bij een notaris had moeten deponeren.1229 
 
Wat moet er echter met deze gelden gebeuren wanneer de verkoop uiteindelijk toch niet 
doorgaat? Behoudens andersluidend beding moet dit voorschot aan de kandidaat-koper 
terugbetaald worden. Zo moet, wanneer het doorhalen van het beslag als een 
opschortende voorwaarde in de koopovereenkomst werd ingeschreven, het voorschot 
terugbetaald worden wanneer vast staat dat die voorwaarde zich niet zal realiseren.1230 
Het is echter niet steeds duidelijk of de makelaar dan wel de opdrachtgever die som moet 
betalen.  
 
                                                 
1226 Art. 28 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006). Zie 
bijvoorbeeld Kamer van Beroep 5 maart 1999, nr. 118 (makelaar overtrad systematisch de verplichting om 
de huurwaarborg te blokkeren op een rekening bij een financiële instelling); Uitvoerende Kamer 11 
december 1998, EB0006 (de makelaar inde de huurwaarborg en de eerste maand huur, maar hield die 
bedragen voor zich); Uitvoerende Kamer 7 juli 1999, EB0028 (de makelaar had de huurwaarborg niet op 
een gemeenschappelijke bankrekening geplaatst en weigert bij terugbetaling van de waarborg de daarop 
verschuldigde interesten te betalen); Uitvoerende Kamer 17 september 1999, EB 0037 (“Het achterhouden 
en het niet plaatsen op een gemeenschappelijke rekening van de huurwaarborgsom is een ernstige inbreuk 
op de deontologische voorschriften die de uitoefening van het beroep van vastgoedmakelaar beheersen.”); 
Uitvoerende Kamer 17 september 1999, EB0038 (Huurwaarborg moet op een geïndividualiseerde rekening 
ten name van de huurder worden geplaatst. In hoger beroep wordt evenwel geoordeeld dat er geen 
tuchtstraf moet worden opgelegd: Kamer van Beroep 29 maart 2000, nr. 168.); Uitvoerende Kamer 31 
oktober 2000, EB0100 (Huurwaarborg werd niet op de derdenrekening van de makelaar geplaatst.); 
Uitvoerende Kamer 22 december 2000, EB0105 (huurwaarborg werd niet op de derdenrekening van de 
makelaar geplaatst); Uitvoerende Kamer 22 augustus 2001, EB0140 (huurwaarborg werd niet op de 
derdenrekening van de makelaar geplaatst); Uitvoerende Kamer 26 april 2002, EB0171 (de 
huurwaarborgen die de makelaar ontvangt tijdens de uitvoering van een verhuursopdracht moet hij 
eveneens op zijn derdenrekening plaatsen); Uitvoerende Kamer 26 april 2002, EB0172 (in hoger beroep 
werd de schorsing van 16 maanden herleid tot een schorsing van 15 maanden: Kamer van Beroep 20 juni 
2003, nr. 304); Uitvoerende Kamer 24 september 2004, EB0306.  
1227 Uitvoerende Kamer 9 mei 2008, EB0510; Uitvoerende Kamer 25 juli 2008, EB0555 (bevestigd door 
Kamer van Beroep 17 september 2009, nr. 555); Uitvoerende Kamer 13 februari 2009, EB0681 (bevestigd 
door Kamer van Beroep 29 juli 2009, nr. 582); Uitvoerende Kamer 30 juli 2009, EB0718; Uitvoerende 
Kamer 30 oktober 2009, EB0739 (In casu had de makelaar het voorschot gebruikt om andere voorschotten 
terug te betalen. Hij werd dan ook geschrapt van het tableau van vastgoedmakelaars.)  
1228 Uitvoerende Kamer 11 december 1998, EB0006 (De makelaar ontving het voorschot en was 
contractueel gerechtigd hier haar ereloon op in te houden. Ze moest wel het saldo van het voorschot 
doorstorten aan de verkoper.) 
1229 Uitvoerende Kamer 12 december 2008, EB0648. Analoog: Uitvoerende Kamer 9 mei 2008, EB0509. 
1230 Kh. Oudenaarde 4 juli 2006, T.App. 2007, afl. 1, 37. 
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De makelaar ontvangt het voorschot als lasthebber van de opdrachtgever en indien hij 
daarbij handelt binnen de perken van zijn mandaat, dan moet hij aan de lastgever daarvan 
verantwoording afleggen.1231  
 
Eventueel zou men hierin een mandaat van gemeenschappelijk belang kunnen zien. Het 
feit dat de lasthebber (de makelaar) loon ontvangt voor het uitvoeren van zijn opdracht, is 
evenwel niet voldoende om van een mandaat van gemeenschappelijk belang te kunnen 
spreken.1232 De lasthebber moet daarvoor een eigen, aan het bestaan van de opdracht 
volledig vreemd, belang hebben. Daarbij kan ook het feit dat een derde (in casu de koper 
die een voorschot betaalt) een eigen belang heeft bij de lastgeving, toelaten het mandaat 
als van gemeenschappelijk belang te beschouwen.1233 In dat geval is de lastgeving van 
nature onherroepelijk.1234 Dit verzekert de verkoper dat de koper het mandaat aan de 
makelaar, tot ontvangst van het voorschot niet kan herroepen en dat de verkoper zijn 
zekerheid dus behoudt totdat de gehele koopprijs betaald wordt.1235 
  
Sommigen menen dat niet de opdrachtgever, maar de makelaar het voorschot moet 
terugbetalen.1236 Komt er bijvoorbeeld geen koop tot stand omdat het aanbod niet tijdig 
werd aanvaard, maar hebben de kandidaat-kopers wel reeds een voorschot betaald, dan 
zou de makelaar dit voorschot moeten terugbetalen. De kandidaat-kopers zouden dit dan 
niet kunnen terugvorderen van de verkoper, aangezien tussen hen geen contractuele band 
bestaat.1237 Ook de rechtbank van Brugge meende dat wel degelijk de makelaar, die als 
lasthebber optrad voor de verkoper, op grond van onverschuldigde betaling het voorschot 
moet terugbetalen aan de koper wanneer bijvoorbeeld de hypothecaire schuldeisers de 
handlichting weigeren en de authentieke akte daardoor niet verleden kan worden.1238 
                                                 
1231 Art. 1993 BW. Analoog moet de vastgoedmakelaar, die door appartementseigenaars belast werd met 
het beheer van hun goederen, de huurgelden die hij voor zijn opdrachtgevers ontvangt, doorstorten (Rb. 
Brussel 17 juni 2008, T.App. 2009, afl. 4, 28). 
1232 I. DEMUYNCK, “Het mandaat van “gemeenschappelijk belang” en zijn herroepbaarheid”, R.Cass. 1993, 
(191) 192; C. PAULUS en R. BOES, Lastgeving, Gent, Story-Scientia, 1978, 165; I. SAMOY, Middellijke 
vertegenwoordiging: vertegenwoordiging herbekeken vanuit het optreden in eigen naam voor andermans 
rekening, Antwerpen, Intersentia, 2005, 98; A. VAN OEVELEN, “De principiële onherroepelijkheid van een 
lastgeving van gemeenschappelijk belang” (noot onder Cass. 28 juni 1993), RW 1993-94, (1426) 1430. Zie 
ook art. IV.D-1:105 (1) (a) DCFR 
1233 I. DEMUYNCK, “Het mandaat van “gemeenschappelijk belang” en zijn herroepbaarheid”, R.Cass. 1993, 
(191) 192; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 308-309; A. VAN OEVELEN, “De 
principiële onherroepelijkheid van een lastgeving van gemeenschappelijk belang” (noot onder Cass. 28 juni 
1993), RW 1993-94, (1426) 1429-1430. 
1234 Zie bijvoorbeeld Cass. 28 juni 1993, RW 1993-94, 1425, noot A. VAN OEVELEN; I. DEMUYNCK, “Het 
mandaat van “gemeenschappelijk belang” en zijn herroepbaarheid. Het arrest van het Hof van Cassatie van 
28 juni 1993”, R.Cass. 1993, (191) 192. Infra randnr. 480. 
1235 Zie analoog aan de notaris die het voorschot ontvangt: M. SALLE DE LA MARNIERRE, “Le mandat 
irrévocable”, RTD Civ. 1937, (241) 259; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 311-312. 
1236 Bijvoorbeeld Chambre Exécutive 24 november 2009, DD414; Uitvoerende Kamer 14 september 2001, 
EB0141. 
1237 Rb. Brussel 5 september 1996, Res Jur.Imm . 1996, 42 (de kopers hebben geen band met de verkopers, 
aangezien de koopovereenkomst nooit tot stand is gekomen, en kunnen dan ook niet van hen het voorschot 
terugeisen); Kh. Dendermonde 17 maart 1998, T.App. 2000, afl. 1, 41 (de makelaar moet het voorschot 
terugbetalen). 
1238 Rb. Brugge 1 februari 2000, T.App. 2000, afl. 3, 33; Rb. Gent 23 maart 2010, nr. 09/1259/A, onuitg. 
(“De hoofdvordering […] tot terugbetaling van het voorschot kan echter niet slagen in zoverre de koper 
zich dienaangaande eveneens richt tegen de makelaar. De koper en de makelaar ontberen immers een 
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Wanneer de betaling, aldus de rechtbank, als onverschuldigd moet worden aanzien, dan is 
de lasthebber verplicht tot terugbetaling van het betaalde bedrag.1239 Het feit dat de 
makelaar nog commissieloon kan eisen van zijn opdrachtgever doet niet ter zake, 
aangezien de koper vreemd is aan die overeenkomst. 
Anderen menen daarentegen – o.i. terecht – dat in dit geval de opdrachtgever het 
voorschot moet terugbetalen. De koper die het voorschot betaalt aan de lasthebber-
makelaar wordt immers geacht de betaling juridisch gedaan te hebben aan de lastgever-
opdrachtgever.1240 Daarom moet, behoudens andersluidend beding waarin de makelaar 
zich ertoe verbindt het voorschot niet door te storten aan de opdrachtgever totdat 
bijvoorbeeld de opschortende voorwaarde in de koopovereenkomst vervuld is, de 
opdrachtgever en niet de makelaar het voorschot terugbetalen.1241 De inontvangstname 
van het voorschot door de makelaar is immers tegenstelbaar aan de lastgever-
opdrachtgever. De makelaar is de opdrachtgever wel vrijwaring verschuldigd voor de 
gelden die hij voor zijn opdrachtgever op zijn derdenrekening heeft ontvangen.1242 De 
lasthebber moet aan de lastgever immers verantwoording afleggen van al wat hij 
krachtens zijn volmacht ontvangen heeft, ook al was wat hij ontving niet verschuldigd 
aan de lastgever.1243  
Partijen kunnen hierover een andersluidende afspraak maken. Wanneer de doorhaling van 
het beslag als een opschortende voorwaarde in de koopovereenkomst werd ingeschreven, 
moet het voorschot aan de koper terugbetaald worden wanneer vaststaat dat de 
voorwaarde zich niet zal realiseren.1244 In dit geval was het echter de makelaar die het 
voorschot moest terugbetalen en niet de opdrachtgever-lastgever, aangezien hier 
uitdrukkelijk was bedongen dat het voorschot op de derdenrekening van de makelaar 
gestort moest worden en daar moest blijven staan tot de dag van de ondertekening van de 
authentieke akte.1245 
 
Een makelaar kreeg bijvoorbeeld een exclusieve opdracht een koper te zoeken. De 
makelaar slaagde er in een onderhandse verkoopovereenkomst te laten sluiten, waarin 
                                                                                                                                                 
contractuele rechtsverhouding, waar een en ander zou kunnen uit voortspruiten. […] De enige persoon die 
de koper kan aanspreken tot terugbetaling van het bedoelde voorschot is de verkoper.”). 
1239 O.i. steunt de rechtbank hier verkeerdelijk op het later aangehaalde arrest van het Hof van Cassatie van 
8 januari 1988 (infra voetnoot 1243). Het Hof heeft daar beslist dat de lasthebber rekening dient af te 
leggen aan de lastgever van al wat hij krachtens zijn volmacht ontvangen heeft. Dit betekent echter niet dat 
de lasthebber ook jegens derden rekening dient af te leggen. Op dit arrest lijkt de rechtbank van Brugge 
zich dus niet te kunnen baseren om de makelaar te verplichten het voorschot aan de koper (die een derde is 
tegenover de makelaarsovereenkomst) terug te betalen. 
1240 Art. 1998, eerste lid BW; B. VAN BAEVEGHEM, “Actualiteiten inzake koop-verkoop van onroerende 
goederen en verkoopsmandaat: overzicht van rechtspraak (2002-2007)” in K. BERNAUW, B. VAN 
BAEVEGHEM, M. TISON, J. BAEL en C. ENGELS (eds.), Rechtskroniek voor het notariaat. Deel 11, Brugge, 
die Keure, 2007, (73) 121. 
1241 Gent 20 januari 2010, nr. 2008/AR/880, onuitg.; Rb. Antwerpen 10 september 2001, T.App. 2002, afl. 
4, 35.  
1242 De makelaar is bovendien deontologisch verplicht de gelden en waarden die hij bewaart of beheert in 
het kader van de uitoefening van zijn opdracht als bemiddelaar, te laten waarborgen (art. 32 Reglement van 
Plichtenleer, Uitvoerende Kamer 2 oktober 2009, EB0730; Uitvoerende Kamer 5 november 2009, 
EB0756). 
1243 Art. 1993 BW; Cass. 8 januari 1988, Arr.Cass. 1987-88, 580 en Pas. 1988, I, 550. 
1244 Kh. Oudenaarde 4 juli 2006, T.App. 2007, afl. 1, 37. 
1245 Analoog: Gent 2 juni 2010, nr. 2007/AR/2457, onuitg. 
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werd bepaald dat het commissieloon betaald moest worden van zodra het voorschot op de 
koopprijs betaald was én van zodra de opschortende voorwaarde, namelijk het afleveren 
van een positief bodemattest, vervuld was. Zowel het voorschot werd betaald als het 
attest afgeleverd, maar er werd geen authentieke akte verleden. De koper vroeg daarop 
zijn voorschot terug. De rechtbank oordeelde dat de makelaar dit voorschot moest 
terugbetalen.1246 Er was immers bepaald dat hij van dit voorschot eerst zijn 
commissieloon mocht afhouden, alvorens het door te storten aan de opdrachtgever. 
Hieruit kon men afleiden dat het voorschot zich nog steeds in handen van de makelaar 
bevond. Aangezien alle voorwaarden voor het betalen van de courtage vervuld waren én 
de koper hier uitdrukkelijk toestemming toe had gegeven in de onderhandse koopakte, 
mocht de makelaar zijn commissieloon wel behouden. Het saldo van het voorschot moest 
hij echter aan de koper terugstorten. 
 
Wanneer een makelaar-lasthebber buiten de perken van zijn mandaat handelt of een 
koopovereenkomst sluit onder voorbehoud van bekrachtiging door de opdrachtgever 
(zonder dat hij voorafgaandelijk vertegenwoordigingsmacht heeft gekregen), dan is het 
de makelaar die het voorschot aan de koper moet terugbetalen indien zijn optreden niet 
door de opdrachtgever bekrachtigd wordt.1247 Slechts na bekrachtiging van de 
bevoegdheidsoverschrijdende rechtshandeling of van het onder voorbehoud getekend 
compromis ontstaat er immers een juridische band tussen de opdrachtgever en de derde-
koper. Slechts na bekrachtiging kan de opdrachtgever dan gehouden zijn tot terugbetaling 
van het voorschot. 
 
§3. Informatieplicht opdrachtgever ter berekening van de courtage 
 
270. MAKELAAR HEEFT INFORMATIE NODIG OM COURTAGE TE KUNNEN BEREKENEN – De 
makelaar heeft in beginsel recht op courtage wanneer de beoogde overeenkomst door zijn 
tussenkomst tot stand is gekomen (infra randnr. 324). Die courtage wordt doorgaans 
berekend op basis van een percentage op de uiteindelijke prijs waarover gecontracteerd 
wordt (bijvoorbeeld op de prijs van het te verkopen onroerend goed, infra randnr. 417). 
Het spreekt voor zich dat de makelaar dan moet weten dat de beoogde overeenkomst tot 
stand is gekomen en tegen welke prijs. Naar Belgisch recht is dit doorgaans geen 
probleem, omdat de makelaar vaak een meer uitgebreide opdracht heeft dan het louter 
aanbrengen van een wederpartij en dus op de hoogte zal zijn van de contractsluiting.  
Naar Duits recht is dit minder evident. Daar weet in het bijzonder de Nachweismakler 
niet steeds of zijn tussenkomst wel tot resultaat geleid heeft en of hij dus recht op 
courtage heeft. Hier stelt men daarom dat de makelaar in het algemeen op grond van § 
242 BGB een aanspraak kan maken op informatie van zijn opdrachtgever wanneer de 
makelaar de nodige gegevens voor de berekening van zijn courtage niet tot zijn 
beschikking heeft.1248 
                                                 
1246 Rb. Tongeren 23 oktober 2001, T.App. 2002, afl. 3, 30. 
1247 Bergen 19 januari 2010, JLMB 2010, 1033; Uitvoerende Kamer 7 juli 2000, EB0082 (“Gelet op de 
weigering van de verkoper om de zonder mandaat gestelde handeling van beklaagde te bekrachtigen, 
diende beklaagde niet alleen onmiddellijk het voorschot terug te betalen.”). 
1248 BGH 8 oktober 1986, nr. IVa ZR 20/85 (“Nach ständiger und allgemein anerkannter Rechtsprechung 
besteht nach Treu und Glauben (§ 242 BGB) ein Auskunftsanspruch, wenn die zwischen den Beteiligten 
bestehenden Rechtsbeziehungen es mit sich bringen, dass der Berechtigte entschuldbar über das Bestehen 
und den Umfang seines Rechts im unklaren und deshalb auf die Auskunft des Verplichteten angewiesen ist, 
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§4. Kritische analyse van de huidige regelgeving 
 
A. Overzicht van de huidige regelgeving 
 
271. GEMEEN RECHT – De postcontractuele informatieplichten uit de 
makelaarsovereenkomst kennen een gemeenrechtelijke grondslag (supra randnr. 264). De 
belangrijkste verplichting in dit kader, namelijk het afleggen van rekenschap en 
verantwoording, vindt zijn grondslag in artikel 1993 BW. Er zijn hierover geen 
sectorspecifieke reguleringen over te vinden. 
 
B. Knelpunten in de huidige regelgeving 
 
272. AANVULLING DOOR SECTORSPECIFIEKE REGELS NODIG? – De postcontractuele 
informatieverplichting is niet de belangrijkste plicht uit de bemiddelingsovereenkomst. 
Niettemin lijkt een reglementering van deze plicht vanuit transparantie-oogpunt op één 
punt wenselijk. De plicht van de makelaar tot afleggen van rekenschap en 
verantwoording kan, specifiek in het kader van de verkoopsbemiddeling, ook de 
verplichting omvatten om een eventueel voorschot aan de kandidaat-koper terug te 
betalen indien de verkoop niet doorgaat. De rechtspraak geeft geen eensgezind antwoord 
op de vraag wie nu dat voorschot moet terugbetalen: sommigen menen dat de 
opdrachtgever moet terugbetalen, anderen menen dat de makelaar dat moet doen (supra 
randnr. 269). Gelet op deze onduidelijkheid is het voor de bescherming van de kandidaat-
koper (en onrechtstreeks ook van de opdrachtgever die soms een som zou moeten 
terugbetalen die hij zelf nooit ontvangen heeft) van belang hier meer transparantie in te 
brengen. Slaagt men er niet in hier duidelijkheid te brengen, dan bestaat het gevaar dat de 
inschakeling van de makelaar een deel van haar nut verliest. Kandidaat-kopers zouden 
dan immers niet meer zo happig zijn om via tussenkomst van een makelaar een goed aan 
te kopen, aangezien ze het risico lopen hun voorschot moeilijk of niet terug te krijgen. 
 
C. Voorstel tot nieuwe regelgeving 
 
273. VOORSTEL TOT SECTORSPECIFIEKE REGELGEVING – Op het vlak van de eventuele 
terugbetaling van het voorschot laat zich duidelijk de nood voelen aan een wettelijke 
norm die deze plicht concretiseert. Het lijkt aangewezen steeds verplicht te stellen dat het 
voorschot op de derdenrekening van de makelaar geblokkeerd moet blijven totdat Dit 
probleem stelt zich evenwel slechts in de sector van de vastgoedbemiddeling. Men zou 
                                                                                                                                                 
während dieser die Auskunft unschwer erteilen kann und dadurch nicht unbillig belast wird.”); BGH 7 
februari 1990, nr. IV ZR 314/88; OLG Düsseldorf 15 september 1995, nr. 7 U 119/94; LG Keulen 24 
februari 1988, nr. 26 O 89/87; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, 
Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 127 ; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag 
C.H. Beck, 2008, 163. 
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dan ook de volgende bepaling kunnen opnemen in het KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar:  
 
“De vastgoedmakelaar verbindt zich er toe het voorschot op de koopprijs 
niet door te storten aan de opdrachtgever-verkoper tot de dag van de 
ondertekening van de authentieke akte.” 
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HOOFDSTUK II: Vormvereisten van de makelaarsovereenkomst 
 
Afdeling 1: Inleiding 
 
§1. Nood aan vormvereisten 
 
274. NOODZAKELIJK EVENWICHT TUSSEN BESCHERMING EN FLEXIBILITEIT – In beginsel 
volstaat de loutere wilsovereenstemming tussen partijen om een overeenkomst te sluiten 
en zijn er geen verdere vormvereisten voor een geldige overeenkomst. Dit principe van 
consensualisme is nauw verbonden met dat van de wilsautonomie van partijen: men is 
vrij zijn contractuele verhoudingen te bepalen, zonder aan formaliteiten gebonden te 
zijn.1249 Wanneer men echter vreest dat de wil van de partijen in het gedrang komt, 
bijvoorbeeld door overhaast of zonder voldoende kennis van zaken te contracteren, legt 
de wetgever bijkomende vormvereisten op.1250 In bepaalde gevallen staan de 
contractpartijen immers niet op voet van gelijkheid. De vormvereisten hebben dan tot 
functie de zwakkere partij te beschermen.1251 Door het opleggen van dergelijke 
vormvereisten kan men een geïnformeerde toestemming van de zwakkere partij 
garanderen en worden partijen verplicht bepaalde informatie mee te delen tijdens de 
looptijd van de overeenkomst om zo de gelijkheid tussen partijen te herstellen.1252 
Daarentegen brengen vormvereisten ook enkele nadelen met zich, zoals het 
ingewikkelder maken en vertragen van het sluiten van overeenkomsten.1253 Het komt er 
dus op aan genoeg vormvereisten op te leggen zodat de zwakkere partij de nodige 
bescherming krijgt, zonder het rechtsverkeer onnodig te hinderen door een al te grote 
complexiteit. 
 
                                                 
1249 Voor een evolutie van het formalisme: H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de 
protection de la partie faible, Brussel, Larcier, 2010, 35-47. 
1250 P. BRASSEUR, “Le formalisme dans la formation des contrats. Approches de droit comparé” in M. 
FONTAINE (ed.), Le processus de la formation du contrat: contribution comparatives et interdisciplinaires à 
l’harmonisation du droit européen, Brussel, Bruylant, 2002, (605) 631-632; S. STIJNS en E. SWAENEPOEL, 
“De evolutie van de basisbeginselen in het contractenrecht, geïllustreerd aan de hand van het contractueel 
evenwicht” in I. SAMOY (ed.), Evolutie van de basisbeginselen van het contractenrecht, Antwerpen, 
Intersentia, 2010, (1) 12-16. 
1251 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 49. 
1252 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 18 en 376.  
1253 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 376. 
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§2. Soorten vormvereisten 
 
275. VERMELDINGEN – In het algemeen kan men vier verschillende categorieën inzake 
vormvereisten onderscheiden.1254 In de eerste plaats kan men verplichten bepaalde 
vermeldingen in de overeenkomst op te nemen (infra randnr. 303 e.v.) om te verzekeren 
dat bepaalde informatie meegedeeld wordt aan de wederpartij.1255 Zo moet er soms een 
verzakingsbeding in de overeenkomst worden opgenomen en moeten vaak de nodige 
gegevens over de prijs vermeld worden. In bepaalde gevallen gaat dit zo ver dat de 
wetgever een modelcontract oplegt aan partijen, zodat meteen alle vermeldingen 
vaststaan en partijen nog slechts enkele elementen moeten aanvullen.1256  
 
276. GESCHRIFT – Ten tweede kan men in bepaalde gevallen een geschrift eisen voor het 
sluiten van de overeenkomst zelf of voor het meedelen van bepaalde elementen (infra 
randnr. 283 e.v.).1257 Dit geschrift vestigt de aandacht van de contractpartijen op de 
verplichtingen die uit de overeenkomst voortvloeien.1258  
 
277. ONDERTEKENING – Ten derde zijn er verschillende reglementeringen die aandacht 
besteden aan de ondertekening van de overeenkomst.  
 
278. WIJZE INFORMATIEMEDEDELING – Tot slot legt men soms bepaalde eisen op aan de 
wijze waarop de informatie meegedeeld moet worden.1259 Men kan hier bepalen dat de 
informatie louter ter beschikking moet worden gesteld, zodat de informatieschuldeiser 
zelf actief moet optreden om van de informatie kennis te kunnen nemen. Daarnaast is 
soms vereist dat de informatieschuldenaar de informatie meedeelt aan de wederpartij.1260 
Die vormverplichting verschaft echter nog steeds geen zekerheid dat de wederpartij 
effectief kennis heeft genomen van die informatie. Tot slot kan de wet opleggen dat de 
informatieschuldeiser de informatie ook werkelijk ontvangen moet hebben. 
 
In wat volgt, onderscheiden we twee verschillende vormen van formaliteiten. In de eerste 
plaats vereist men in bepaalde gevallen een schriftelijke overeenkomst (infra randnr. 283 
                                                 
1254 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 83. Zie ook I. ARTESCHENE, De subjectief plechtige overeenkomst, onuitg. masterscriptie 
KULeuven, 2010-11, 6-9. 
1255 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 84-96. 
1256 Bijvoorbeeld inzake huwelijksbemiddeling: KB 18 november 2005 betreffende het typecontract voor 
huwelijksbemiddeling, BS 14 december 2005. Het huwelijksbureau moet dit typecontract gebruiken 
“zonder de volgorde, de vorm of de inhoud ervan te wijzigen” (art. 2 KB). 
1257 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 119-139. 
1258 F. DOMONT-NAERT, “Les relations entre professionnels et consommateurs en droit belge” in J. GHESTIN 
en M. FONTAINE, La protection de la partie faible dans les rapports contractuels: comparaisons franco-
belges, Parijs, LGDJ, 1996, (219) 226. 
1259 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 141. 
1260 Bijvoorbeeld art. 7, 1° reisbemiddelingswet: de reisbemiddelaar moet aan de reizigers een aantal 
gegevens schriftelijk meedelen voor het sluiten van het contract tot reisbemiddeling. 
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e.v.).1261 Daarnaast bepaalt de wet soms welke vermeldingen verplicht in de 
overeenkomst opgenomen moeten worden (infra randnr. 303 e.v.).  
 
§3. Verschillende sancties 
 
279. SOORTEN SANCTIES – Soms bevatten de wettelijke bepalingen inzake de 
onderscheiden vormvereisten meteen ook expliciet de sanctie op de niet-naleving van de 
vereisten. Er kunnen zowel administratieve, strafrechtelijke als burgerrechtelijke sancties 
gesteld worden op een schending van vormvereisten. Bij de strafrechtelijke sancties, 
zoals een geldboete, wordt vaak in een waarschuwingsprocedure voorzien.1262 Als 
administratieve sancties kunnen administratieve rechtscolleges bijvoorbeeld de 
beroepstoegang ontzeggen door de beroepstoelating in te trekken. De sanctie op het niet-
naleven van vormvereisten is evenwel niet altijd zo duidelijk.1263 Is er geen specifieke 
sanctie bepaald, dan moet men een beroep doen op het gemeen contractenrecht. Men kan 
de gemeenrechtelijke sancties op de niet-nakoming van de vormvereisten daarbij 
onderverdelen in functie van het doel van de opgelegde verplichting.1264  
 
280. WILSFORMALISME – Ten eerste is er een “formalisme de volonté”. In dat geval is de 
formaliteit een garantie voor een geïnformeerde toestemming van de zwakkere partij. 
Vaak kan men de overeenkomst nietig laten verklaren wanneer die vereisten niet 
nageleefd werden.1265 Deze sanctie geldt niet alleen wanneer de wet deze expliciet 
voorziet, maar kan ook toegepast worden wanneer de wettelijke norm het stilzwijgen 
bewaart over de sanctie.1266 Hierbij rijst de vraag of het gaat om een absolute dan wel een 
relatieve nietigheid. De meeste auteurs gaan er van uit dat het hier gaat om een relatieve 
nietigheid.1267 De nietigheid wordt immers meestal opgelegd ter bescherming van de 
zwakkere partij en het is dan ook enkel die partij die zich op de nietigheid kan beroepen.  
                                                 
1261 P. BRASSEUR, “Le formalisme dans la formation des contrats. Approches de droit comparé” in M. 
FONTAINE (ed.), Le processus de la formation du contrat: contribution comparatives et interdisciplinaires à 
l’harmonisation du droit européen, Brussel, Bruylant, 2002, (605) 644-651. 
1262 Bijvoorbeeld Art. 8bis Wet huwelijksbureaus; Art. 34 reisbemiddelingswet. 
1263 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 425-476. 
1264 P. BRASSEUR, “Le formalisme dans la formation des contrats. Approches de droit comparé” in M. 
FONTAINE (ed.), Le processus de la formation du contrat: contribution comparatives et interdisciplinaires à 
l’harmonisation du droit européen, Brussel, Bruylant, 2002, (605) 653-654; H. DE PAGE, Traité 
élémentaire de droit civil belge, I, Introduction, théorie générale des droits et des lois, les personnes, la 
famille, Brussel, Bruylant, 1962, 41-42, nrs. 28-29; H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme 
de protection de la partie faible, Brussel, Larcier, 2010, 252-272. 
1265 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 438-443 (wanneer de nietigheid uitdrukkelijk werd voorzien in de wettelijke norm) en 449-
458 (bij stilzwijgen over de sanctie). Dit is bijvoorbeeld de sanctie inzake huwelijksbemiddeling (zie Vred. 
Roeselare 22 oktober 1998, T. Vred. 2003, 167). 
1266 H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belge, II, Les incapables – Les obligations, Brussel, 
Bruylant, 1964, 757-758, nr. 785;  P. WERY, “La nullité des contrats d’organisation de voyages et 
d’intermédiaire de voyages pour méconnaissance des formalités légales” (noot onder Cass. 26 mei 2006), 
TBBR 2007, (479) 480-481. 
1267 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 441-442; P. WERY, “La nullité des contrats d’organisation de voyages et d’intermédiaire de 
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In die zin besliste het Hof van Cassatie over de wet op het contract inzake 
reisbemiddeling: “De bij die bepalingen opgelegde vormvereisten strekken tot 
bescherming van de belangen van de reiziger. De niet-naleving hiervan kan leiden tot 
betrekkelijke nietigheid die de rechter beoordeelt met inachtneming van de 
zwaarwichtigheid van de aantasting van die belangen.”1268  
Dezelfde sanctie zou van toepassing kunnen zijn bij miskenning van de vormvereisten 
opgelegd door het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar.1269 Dit KB 
vereist dat de vastgoedbemiddelingsovereenkomst schriftelijk gesloten wordt en legt een 
aantal verplichte vermeldingen op, maar bepaalt geen sanctie voor de schending van deze 
vereisten. Ook deze bepalingen zijn er op gericht de opdrachtgever met kennis van zaken 
de overeenkomst te laten sluiten. De opdrachtgever zou dan ook, bij schending van deze 
bepalingen, de nietigheid van de bemiddelingsovereenkomst kunnen vorderen. 
 
Soms is de sanctie hier niet de strenge nietigheid, maar een minder verregaande conversie 
van de rechtshandeling.1270 Die conversie is “het omzetten van een door de partijen 
gewilde, maar nietige rechtshandeling, in een andere geldige rechtshandeling die het 
doel dat de partijen bij het aangaan van de nietige rechtshandeling beoogden, zij het 
gedeeltelijk, toch zo goed mogelijk verwezenlijkt”.1271 Dit kan gebeuren op twee 
manieren: ofwel behoudt de rechtshandeling zijn juridische kwalificatie, maar worden de 
verplichtingen die uit de overeenkomst voortvloeien, aangepast in het voordeel van de 
zwakkere partij, ofwel wordt de rechtshandeling zelf geherkwalificeerd.1272 Opdat 
conversie zou kunnen plaatsvinden, zouden vier aantal voorwaarden voldaan moeten zijn: 
de beoogde rechtshandeling moet nietig zijn, die rechtshandeling moet de bestanddelen 
bevatten van een andere, geldige rechtshandeling, die geldige rechtshandeling 
beantwoordt aan de economische bedoeling van de partijen en het moet aannemelijk zijn 
dat partijen, indien ze zich bewust waren geweest van de nietigheid, die andere 
rechtshandeling gewild zouden hebben.1273  
 
281. BEWIJSFORMALISME – Vervolgens is er een “formalisme de preuve”. Hier beïnvloedt 
de formaliteit niet de geldigheid, maar slechts het bewijs van de uitvoering van de 
                                                                                                                                                 
voyages pour méconnaissance des formalités légales” (noot onder Cass. 26 mei 2006), TBBR 2007, (479) 
481. 
1268 Cass. 26 mei 2006, DCCR 2007, 196, noot P. WERY; JLMB  2007, 339; Pas. 2006, 1216 en TBBR 2007, 
476, noot P. WERY. Analoog: Antwerpen 23 november 2004, DCCR 2005, afl. 66, 41, noot F. VAN 
BELLINGHEN; Antwerpen 21 februari 2007, DCCR 2008, afl. 78, 49, noot H. DE CONINCK. Zie ook O. 
DUGARDYN, La responsabilité des intermédiaires et organisateurs de voyages, Kluwer, Waterloo, 2010, 
15. 
Anderen houden dan weer voor dat het vereiste van een geschrift hier geen vormvereiste, maar eerder een 
bewijsvereiste is: F. VAN BELLINGHEN, “Het mandaat van de reisbemiddelaar en de gevolgen van het 
ontbreken van een reisovereenkomst en/of bestelbon” (noot onder Antwerpen 23 november 2004), DCCR 
2005, afl. 66, (46) 52 en de daar aangehaalde rechtsleer. 
1269 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 458. 
1270 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 255-261 en 430-435. Zie uitgebreid J. RONSE, “Gerechtelijke conversie van nietige 
rechtshandelingen”, TPR 1965, 199-227. 
1271 J. RONSE, “Gerechtelijke conversie van nietige rechtshandelingen”, TPR 1965, (199) 202. 
1272 Bijvoorbeeld art. 23 §4 reisbemiddelingswet: “[…] Zo de reisbemiddelaar deze verplichting niet 
naleeft, wordt hij als reisorganisator beschouwd”.  
1273 J. RONSE, “Gerechtelijke conversie van nietige rechtshandelingen”, TPR 1965, (199) 209-214. 
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overeenkomst. De overeenkomst zelf is dan wel geldig, maar door het moeilijke bewijs 
ervan kan het onmogelijk zijn om de uitvoering ervan te vragen zodat de uiteindelijke 
sanctie de facto bijna hetzelfde effect heeft als de nietigheid van de overeenkomst.1274  
 
282. OPENBAARMAKINGSFORMALISME – Tot slot is er een “formalisme de publicité”, dat 
noch de geldigheid, noch de uitvoering van de overeenkomst beïnvloedt, maar slechts de 
tegenstelbaarheid aan derden. Worden deze formaliteiten niet gerespecteerd, dan is de 
overeenkomst geldig, maar is die niet tegenstelbaar aan derden. 
 
Afdeling 2: Schriftelijke overeenkomst vereist? 
 
§1. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
A. Geschrift omwille van de geldigheid 
 
283. BELGIË: GEEN SCHRIFTELIJKE OVEREENKOMST VEREIST VOOR DE GELDIGHEID – Op 
basis van het gemeen recht moeten makelaar en opdrachtgever geen formaliteiten in acht 
nemen bij het sluiten van de makelaarsovereenkomst.1275 Volgens het beginsel van het 
consensualisme komt een overeenkomst immers rechtsgeldig tot stand door de loutere 
wilsovereenstemming van partijen over de essentiële bestanddelen van deze 
overeenkomst, ongeacht de wijze waarop partijen hun toestemming tot uiting hebben 
gebracht.1276 Daarbij mag die wilsuiting uiteraard niet gebrekkig zijn en moet het 
voorwerp van de overeenkomst bepaald of ten minste bepaalbaar zijn. Er bestaat slechts 
één uitzondering op de vormvrijheid: wanneer de makelaar de bevoegdheid krijgt om zijn 
opdrachtgever te vertegenwoordigen bij de ondertekening van de authentieke akte tot 
verkoop van diens onroerend goed, dan moet hij in het bezit zijn van een authentieke 
volmacht,1277 op straffe van absolute nietigheid.1278 In alle andere gevallen kan de 
                                                 
1274 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 238-239. Toch is dit niet altijd de meest optimale sanctie: H. JACQUEMIN, Le formalisme 
contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, Larcier, 2010, 498-501. 
1275 Gent 7 december 2005, T.App. 2007, afl. 1, 53; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, 
Brussel, Larcier, 2008, 253; M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. 
STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 91; D. STRUYVEN, 
W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en 
D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, I_14; P. VAN DE WIELE, 
Vente d’immeubles et agents immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 206.  
1276 P. BRASSEUR, “Le formalisme dans la formation des contrats. Approches de droit comparé” in M. 
FONTAINE (ed.), Le processus de la formation du contrat: contribution comparatives et interdisciplinaires à 
l’harmonisation du droit européen, Brussel, Bruylant, 2002, (605) 609-611; A. VAN OEVELEN, 
“Hoofdlijnen in de ontwikkeling van het algemene verbintenissen- en overeenkomstenrecht (1964-2000)”, 
TPR 2001, (313) 321-322. 
1277 Art. 2, lid 1 Wet 16 december 1851 tot herziening van het hypothecair stelsel, BS 22 december 1851; P. 
BRASSEUR, “Le formalisme dans la formation des contrats. Approches de droit comparé” in M. FONTAINE 
(ed.), Le processus de la formation du contrat: contribution comparatives et interdisciplinaires à 
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makelaarsovereenkomst van gemeen recht bijgevolg mondeling of stilzwijgend gesloten 
worden.1279  
 
284. BUURLANDEN: EVENMIN SCHRIFTELIJKE OVEREENKOMST VEREIST VOOR DE 
GELDIGHEID – In onze buurlanden is de makelaarsovereenkomst in beginsel evenmin aan 
vormvereisten onderworpen. Zo kan de makelaarsovereenkomst zowel naar Frans1280 als 
naar Nederlands1281 recht in beginsel mondeling en zelfs stilzwijgend gesloten worden. 
Ook in Duitsland is de vormvrijheid van de makelaarsovereenkomst de regel.1282 Hierop 
bestaan wel enkele wettelijke uitzonderingen. Zo moet de kredietmakelaarsovereenkomst 
op straffe van nietigheid van de overeenkomst wel schriftelijk gesloten worden (§ 655b 
Abs. 1 Satz 1 BGB).1283 Daarnaast kan de makelaar afwijken van de vormvrijheid (en zo 
zijn bewijslast verlichten) door een Schriftformklausel in zijn aanbod tot contracteren op 
te nemen.1284 In dit geval zijn slechts schriftelijke afspraken geldig. Toch betekent dit niet 
dat er noodzakelijk een schriftelijke overeenkomst gesloten zal worden. Aanvaardt de 
opdrachtgever dit aanbod mondeling, dan is dit op zijn beurt een aanbod dat de makelaar 
kan aanvaarden. Aanvaardt hij dit, dan kan de makelaarsovereenkomst toch nog 
mondeling tot stand komen. 
 
285. WENSELIJKHEID VAN EEN SCHRIFTELIJKE OVEREENKOMST – Toch is het aan te raden 
een schriftelijke overeenkomst te sluiten, aangezien er tal van praktische problemen 
rijzen bij een mondelinge makelaarsopdracht (infra randnr. 286 e.v.). Om deze problemen 
te vermijden en om de opdrachtgever, de economisch zwakkere partij, meer bescherming 
te bieden, werden in veel makelaarssectoren bijkomende wettelijke bepalingen 
opgenomen, waardoor vaak wel een schriftelijke makelaarsovereenkomst vereist is (infra 
randnr. 290 e.v.).  
 
De Uitvoerende Kamer van het BIV oordeelde zelfs: “Door het bedrag van zijn ereloon 
niet duidelijk in een geschreven verkoopopdracht aan klaagster aan te kondigen is 
                                                                                                                                                 
l’harmonisation du droit européen, Brussel, Bruylant, 2002, (605) 681-682; P. VAN DE WIELE, Vente 
d’immeubles et agents immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 181. 
1278 Cass. 29 mei 1863, Pas. 1863, I, 212; Brussel 11 februari 1976, Rev.Not.b. 1976, 187. Frankrijk: M. 
CABRILLAC en C. MOULY, Droit des sûretés, Parijs, Litec, 1990, 619, nr. 785; E. GENIN, “Traité des 
hypothèques et de la transcription” in Répertoire du notariat Defrénois, Parijs, Notariat Defrénois, 1998, 
585, nr. 1502 
1279 Vred. Haacht 20 april 2005, T.Huur 2005, 219; RPDB, v° Courtier, nr. 34; R. TIMMERMANS, Het 
professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 171.  
1280 P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, 
Litec, 1993, 45 en 47-48; G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 11. 
1281 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 59. 
1282 B. COLLISI, Grundzüge des Maklerrechts, Stuttgart, Deutscher Sparkassen Verlag, 2005, 23; D. 
FISCHER, “Die Entwicklung des Maklerrechts seit 2003”, NJW 2007, (3107) 3108; P. SCHWERDTNER en C. 
HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 19-20; H. SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: 
Ein Leitfaden für Makler und ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 35; 
STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 64-65, nr. 
19. 
1283 P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 23-24. 
1284 P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 19. 
 268 
beklaagde tekort gekomen aan zijn informatieplicht als intellectuele 
dienstverstrekker.”1285 
 
B. Geschrift omwille van het bewijs 
 
1. Bewijs van bestaan van de makelaarsovereenkomst 
 
286. BEWIJS TE LEVEREN DOOR MAKELAAR OF OPDRACHTGEVER – Mondelinge 
makelaarsovereenkomsten zijn dan wel geldig, maar zorgen voor bewijsproblemen.1286 
Diegene, die zich op de makelaarsovereenkomst wil beroepen, moet het bestaan van de 
overeenkomst immers kunnen bewijzen.1287 In de praktijk is het vaak de makelaar die 
daarom de bewijslast draagt, aangezien hij doorgaans degene is die zich op de 
makelaarsovereenkomst beroept om aanspraak te kunnen maken op courtage.1288 
Niettemin moet ook de opdrachtgever soms het bestaan van de overeenkomst kunnen 
bewijzen, bijvoorbeeld wanneer hij de rechter wil laten controleren of de makelaar zijn 
opdracht naar behoren heeft uitgevoerd.1289  
 
287. BURGERLIJKE ZAKEN: VEREISTEN WAARAAN (BEGIN VAN) BEWIJS DOOR GESCHRIFT 
MOET VOLDOEN – Het bewijs van de makelaarsovereenkomst is doorgaans niet evident. 
De opdrachtgever is immers meestal geen handelaar, waardoor de makelaar het strikte 
burgerlijk bewijsrecht moet toepassen om een makelaarsovereenkomst te bewijzen 
(artikel 1315-1369 BW) en dus geen toevlucht kan nemen tot de soepele 
handelsrechtelijke bewijsregels (artikel 25 W.Kh.).1290 In principe is bijna steeds een 
                                                 
1285 Uitvoerende Kamer 10 maart 2000, EB0066. 
1286 Bijvoorbeeld Rb. Arnhem 1 december 2004, nr. 95032: men slaagt er niet in te bewijzen dat er een 
mondelinge bemiddelingsovereenkomst werd gesloten. 
1287 Art. 1315 BW; Rb. Brussel 26 november 1991, Res Jur.Imm. 1992, 59 (het loutere feit dat de makelaar 
het te verkopen pand bezoekt met kandidaat-kopers volstaat niet ter bewijs van een eventuele 
makelaarsovereenkomst); Rb. Hasselt 27 september 2001, AJT 2001-02, 632; Kh. Brussel 31 oktober 1990, 
TBH 1991, 536; Kh. Turnhout 14 maart 2003, T.App. 2004, nr. 349; J. LAENENS, K. BROECKX, D. SCHEERS 
en P. THIRIAR, Handboek gerechtelijk recht, Antwerpen, Intersentia, 2008, 533; B. MAES, Inleiding tot het 
burgerlijk procesrecht, Brugge, die Keure, 2008, 229; D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. 
WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht 
voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, I_15; R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, 
Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 55; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), 
Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 
2011, (29) 65. 
1288 Bijvoorbeeld: Brussel 20 oktober 2003, T.App. 2004, afl. 3, 15; Gent 5 mei 2010, nr. 2004/AR/2305, 
onuitg.; Rb. Gent 23 maart 2010, RW 2010-11, 975 (de makelaar slaagt er, bij gebrek aan een schriftelijke 
makelaarsovereenkomst, niet in te bewijzen dat hij recht op courtage zou hebben); Kh. Turnhout 14 maart 
2003, T.App. 2004, afl. 2, 45; D. DHAENENS, “Agenda-outprint als bewijs van tussenkomst 
vastgoedmakelaar”, Vastgoed Info 2005, afl. 21, (3) 3-4; D. DHAENENS, “Agenda-uitdraai als bewijs van 
tussenkomst makelaar”, Vastgoed Info 2006, afl. 18, (1) 2.  
1289 Duitsland: H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich 
Schmidt Verlag, 2003, 40. 
1290 Zie bijvoorbeeld Antwerpen 27 juni 1988, Turnh. Rechtsl. 1989, 198; Gent 26 mei 2010, nr. 
2008/AR/146, onuitg.; Rb. Brugge 23 april 1991, T.Not. 1991, 286; Kh. Brussel 24 juni 1985, JT 1986, 
236; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 269-272; M. CORNETTE, 
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geschrift als bewijs vereist (artikel 1341 BW). Eventueel kunnen bepaalde stukken een 
begin van bewijs door geschrift vormen (artikel 1347 BW).1291 Dergelijk begin van 
bewijs door geschrift is echter, gelet op de relatief strenge toepassingsvereisten, evenmin 
eenvoudig te leveren.1292 Ten eerste moet het werkelijk gaan om een geschrift, zodat een 
louter materiële handeling niet volstaat.  
 
Het feit dat de eigenaars de makelaar hebben toegestaan om met een kandidaat-koper hun 
onroerend goed te bezoeken, werd om die reden niet aanvaard als (begin van) bewijs van 
de makelaarsovereenkomst.1293 
 
Een fax waarin de verkoper opdracht geeft aan de makelaar om zo vlug mogelijk een 
kandidaat-koper te zoeken, kan daarentegen wel een voldoende bewijs uitmaken.1294 
 
Zo ook had een makelaar een fax gestuurd naar de vermeende opdrachtgever, waarop 
geen antwoord kwam. De rechtbank van koophandel te Brussel meende dat dit geen 
omstandig stilzwijgen was ter bewijs van de makelaarsovereenkomst.1295 De vermeende 
opdrachtgever had immers reeds vóór het versturen van de fax meermaals aan de 
makelaar te verstaan gegeven dat hij het bestaan van een overeenkomst betwist en dat er 
in zijn ogen slechts sprake is van een aanbod. 
Verrassend genoeg aanvaardde de rechtbank van eerste aanleg te Brussel dat de 
overeenkomst ook bewezen kon worden door het aanhoudend stilzwijgen van de 
verkopers.1296 De rechtbank stelde dat onder meer de verklaring van de uiteindelijke 
koper dat de opdrachtgever in zijn aanwezigheid had beloofd de makelaarscourtage te 
betalen, kan strekken tot bewijs van het bestaan van de makelaarsovereenkomst. 
Daarnaast hadden de verkopers niet gereageerd, noch tijdens de uitvoering van de 
bemiddeling, noch op het schrijven van de makelaar waarin deze laatste zijn 
commissieloon opeiste. Het schrijven luidde: “Betreft: appartementsgebouw te Zaventem. 
Naar aanleiding van ons bezoek doet mijn cliënt een bod van 30 760 000 BEF. Indien u 
hiermede akkoord bent, dan brengen wij U een voorschot van 10% en tekenen wij een 
                                                                                                                                                 
P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek 
distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 95; W. GOOSSENS, Aanneming van werk: het 
gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die Keure, 2003, 466-474; C. JASSOGNE, “Les intermédiaires 
commerciaux sensu stricto: mandataires, courtiers, commissionnaires, agents autonomes et représentants” 
in C. JASSOGNE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 606-607; B. 
MAES, Inleiding tot het burgerlijk procesrecht, Brugge, die Keure, 2008, 232-233; P. VAN DE WIELE, 
Vente d’immeubles et agents immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 185 en 206-207. Frankrijk: Cass. fr. 2 
mei 2001, RTD Comm. 2001, 867, noot SAINTOURENS; J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation 
d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 583-584; P. MALAURIE, L. AYNÈS en P. STOFFEL-MUNCK, Les 
obligations, Parijs, Defrénois, 2007, 286-303; J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent immobilier: vente, achat, 
location, Parijs, Dalloz, 2008, 122. 
1291 Rb. Leuven 14 maart 1996, T.App. 1997, afl. 3, 33 (na toepassing van de nietigheidssanctie van art. 88 
WHPC wegens ontbreken van een verzakingsbeding kan de overeenkomst toch nog gelden als begin van 
bewijs door geschrift); S. HEREMANS, “Le mandat” in Y. MERCHIERS, M. VANDERMERSCH en S. MICHAUX 
(eds.), Les contrats spéciaux: chronique de jurisprudence 1996-2000, Brussel, Larcier, 2002, (161) 170. 
Frankrijk: Art. 1347 C.civ.; P. MALAURIE, L. AYNES en P. STOFFEL-MUNCK, Les obligations, Parijs, 
Defrénois, 2007, 292-293. 
1292 Bijvoorbeeld Gent 7 december 2005, T.App. 2007, 53 (waar de makelaar er niet in slaagt het bewijs te 
leveren); F. GOFFIN, “La preuve de l’accord” in Het contract in wording, Brussel, Vlaams Pleitgenootschap 
bij de Balie te Brussel, 1987, (153) 167-171.  
1293 Kh. Brussel 27 juli 2007, nr. 164/03, onuitg. 
1294 Antwerpen 24 juni 2002, nr. 2000/AR/1411, onuitg. 
1295 Kh. Brussel 31 oktober 1990, TBH 1991, 536. 
1296 Rb. Brussel 5 januari 2001, T.App. 2001, afl. 4, 40. Analoog: Brussel 7 december 1988, Rev.not.b. 
1989, 165 en Res Jur.Imm. 1989, 133. 
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onvoorwaardelijk koopcompromis. Vergeet niet van rekening te houden met de gangbare 
3% + BTW commissie voor S., betaalbaar bij compromis”. De rechtbank stelde dat, 
indien er geen overeenkomst over bemiddeling en loon zou bestaan, de bestemmeling van 
de brief dit schrijven had moeten protesteren en melding had moeten maken van het feit 
dat zij geen enkele commissie zou betalen, hetgeen zij niet heeft gedaan. 
 
De vermelding in een verkoopovereenkomst waarin gemeld werd dat indien de makelaar 
courtage zou eisen, dit zou worden verdeeld tussen de verkopers, werd tot slot ook als 
begin van bewijs door geschrift aanvaard.1297 
 
Verder moet het geschrift uitgaan van de persoon tegen wie men bewijst.  
 
Zo zijn de nota’s van de makelaar zelf onvoldoende wanneer de makelaar het bewijs van 
de makelaarsovereenkomst wil leveren.1298 
 
Een makelaar probeerde eveneens tevergeefs een opdracht te bewijzen door aan te voeren 
dat hij de sleutels van het te verkopen onroerend goed in zijn bezit had en dat er een 
begin van bewijs door geschrift voorlag. Dit begin van bewijs leidde hij af uit een fax van 
zijn vermeende opdrachtgever, waarin evenwel volgende passage stond: “Wij hebben de 
verkoop van desbetreffende woning NIET aan U in opdracht gegeven. Aangezien mijn 
moeder slecht te been is, werd de sleutel inderdaad meegegeven voor vrijblijvende 
schatting gebouw, dit impliceerde GEEN opdracht tot verkoop.”1299 Dit geschrift kan dus 
duidelijk niet als begin van bewijs gelden. 
 
De volgende vermelding in het verkoopcompromis werd dan weer wel als begin van 
bewijs aanvaard:“si une commission de vente était réclamée, elle serait partagée par 
moitié entre les vendeurs”.1300 
 
Tot slot moet het geschrift het bestaan van de makelaarsovereenkomst aannemelijk 
maken. 
 
Zo kon het beding “Zoals afgesproken ontving ik graag van U zo vlug mogelijk het 
voorontwerp van compromis, hetwelk ik dan onmiddellijk zal bespreken met notaris V.” 
niet als begin van bewijs van de makelaarsovereenkomst gelden.1301 
Evenmin aanvaardde de rechter de overhandiging van twee luchtfoto’s en de 
oorspronkelijke bouwplannen aan de makelaar of de briefwisseling tussen opdrachtgever 
en makelaar als begin van bewijs.1302 In de briefwisseling van de raadsman werd het 
verschuldigd zijn van een makelaarsloon immers uitdrukkelijk betwist. 
 
288. HANDELSZAKEN: BEWIJS MET ALLE MIDDELEN VAN RECHT – Is niet alleen de 
makelaar handelaar, maar is ook de opdrachtgever een handelaar, dan geldt niet het 
strenge burgerlijke bewijsrecht, maar de vrijheid van bewijs in handelszaken.1303 Ook 
                                                 
1297 Rb. Doornik 26 oktober 1988, JLMB 1989, 626. 
1298 Antwerpen 27 juni 1988, Turnh. Rechtsl. 1989, 198; Rb. Namen 15 februari 1988, RRD 1988, 268. 
1299 Gent 4 mei 2011, nr. 2008/AR/1723, onuitg. 
1300 Rb. Doornik 26 oktober 1988, JLMB 1989, 626. 
1301 Rb. Turnhout 12 januari 1995, Turnh. Rechtsl. 1995, 144. 
1302 Brussel 20 januari 2003, nr. 2002/AR/224, onuitg. 
1303 Art. 25 lid 1 W. Kh.; Bergen 28 maart 1995, JLMB 1995, 1386 en JT 1995, 626; G.L. BALLON, “Het 
bewijs in handelszaken. De algemene principes, met speciale aandacht voor specifieke bewijsregelen in 
overeenkomsten tussen een professioneel en een consument” in A. DE BOECK, S. STIJNS en R. VAN 
RANSBEECK (eds.), Het vermogensrechtelijk bewijsrecht vandaag en morgen, Brugge, die Keure, 2009, 
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wanneer de opdrachtgever het bestaan van de overeenkomst tegen de makelaar moet 
bewijzen, kan deze het bewijs leveren met alle middelen van het recht, aangezien de 
makelaar steeds een handelaar is (supra randnr. 30, infra randnr. 321) en het bewijs tegen 
handelaars vrij is.1304  
 
Het hof van beroep te Montpellier bevestigde dit inzicht op volgende expliciete wijze: 
“Attendu que le contrat de courtage, contrat commercial par application des dispositions 
de l’article 632 du code de commerce qui répute acte de commerce toute opération de 
courtage, soumis quant à la preuve aux règles ordinaires des contrats commerciaux, peut 
être établi par tous moyens.”.1305  
Wanneer de makelaar bijvoorbeeld een document voorlegt dat de uiteindelijke koper 
ondertekende en daarbij verklaarde dat hij het goed bezocht heeft door de bemiddeling 
van de makelaar, en wanneer de makelaar bovendien de sleutels van het te verkopen 
onroerend goed in zijn bezit heeft, dan zijn dit “voldoende bepaalde, zwaarwichtige en 
met elkaar overeenstemmende vermoedens” ter bewijs van de 
makelaarsovereenkomst.1306 
 
De makelaar slaagt echter niet altijd in het bewijs van de makelaarsovereenkomst. Zo 
meende een vastgoedmakelaar het bestaan van een overeenkomst met zijn vermeende 
opdrachtgevers-verkopers te kunnen bewijzen en daardoor courtage te kunnen eisen van 
de verkopers. Hiervoor beriep hij zich op een factuur waarin hij commissieloon 
aanrekende aan de verkopers, op een (verscheurde) onderhandse verkoopovereenkomst 
die bepaalde dat deze tot stand gekomen is dankzij de bemiddeling van de makelaar en 
dat de notaris het ereloon van de makelaar moet afhouden van de verkoopprijs, en op een 
door de notaris niet gedateerd compromis waarin eveneens de tussenkomst van de 
makelaar werd vermeld.1307 Het hof was evenwel van mening dat geen van deze 
elementen het bestaan van de makelaarsovereenkomst kon staven. De factuur werd 
meteen geprotesteerd door de verkopers, zodat de flexibele bewijsregels van artikel 25 
W.Kh. niet van toepassing zijn. De onderhandse verkoopovereenkomst werd slechts 
                                                                                                                                                 
(97) 113-121; G.L. BALLON, “Algemene regels over de bewijsvoering in handelszaken” in B. TILLEMAN en 
E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch 
privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, (509) 521-522; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent 
immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 274-275; M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De 
makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 96; 
H. COUSY, A. DE GRAEVE en M. DE GRAEVE, “’Que reste-t-il de nos amours?’ Of wat blijft er nog over 
van het handelsrecht ?” in H. COUSY en J. STUYCK (eds.), Themis Handels- en economisch recht, Brugge, 
die Keure, 2005, (5) 6; R. DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, 
III, Verbintenissen, bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 411, nr. 720; W. 
GOOSSENS, Aanneming van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die Keure, 2003, 474-
478; C. JASSOGNE, “Les mandataires” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, 
Waterloo, Kluwer, 2009, (713) 720-721; J. LAENENS, K. BROECKX, D. SCHEERS en P. THIRIAR, Handboek 
gerechtelijk recht, Antwerpen, Intersentia, 2008, 543. Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation 
d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 583-584; P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au 
service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 78-79 ; P. MALAURIE, L. AYNES en P. STOFFEL-
MUNCK, Les obligations, Parijs, Defrénois, 2007, 290-291. 
1304 Gent 7 december 2005, T.App. 2007, 53; Gent 3 december 2008, nr. 2007/AR/1381, onuitg.; Bergen 19 
januari 2010, JLMB 2010, 1033; Kh. Dendermonde 4 juni 2009, nr. 1470/01, 
www.juridat.be/rechtbank_koophandel/dendermonde (laatste consultatie op 23 augustus 2011) Frankrijk: 
Art. L. 110-1-7° C.comm.; Bourges 12 november 1991, n° 960/90; J. BIGOT en D. LANGE, 
L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 577; P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de 
contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 58-59. 
1305 Montpellier 19 maart 1987, n° 83/4926. 
1306 Gent 7 mei 2003, nr. 2002/AR/1289. 
1307 Gent 7 december 2005, T.App. 2007, 53. 
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opgesteld in twee exemplaren (één voor de koper, één voor de verkoper) en de makelaar 
kwam pas later in het bezit van het verscheurde exemplaar van de koper. De makelaar 
beweerde dat het feit, dat hij zelf geen exemplaar kreeg, louter te wijten was aan 
papiergebrek. Dit klonk weinig waarschijnlijk en het hof meende dat deze houding totaal 
ongebruikelijk is voor een makelaar die een opdracht zou gekregen hebben van de 
verkopers. In het niet-gedateerde compromis tot slot werd niet vermeld dat de makelaar is 
opgetreden op vraag van de verkopers, waardoor het hof ook dit niet aanvaardde als 
bewijs. 
 
2. Bewijs van vervulling van contractuele verplichtingen 
 
289. MAKKELIJKER BEWIJS BIJ BESTAAN SCHRIFTELIJKE OVEREENKOMST – Een tweede 
probleem bij een mondeling of stilzwijgend gesloten makelaarsovereenkomst is het 
moeizame bewijs dat de makelaar zijn verplichtingen in de aanloop naar de sluiting van 
de makelaarsovereenkomst vervuld heeft.1308 Zo heeft de makelaar in de precontractuele 
fase een uitgebreide informatieplicht tegenover zijn opdrachtgever: hij moet onder meer 
duidelijk zijn hoedanigheid aan de opdrachtgever kenbaar maken zodat die laatste ervan 
op de hoogte is dat hij met een professionele tussenpersoon handelt (supra randnr. 191). 
Bij een schriftelijke makelaarsovereenkomst slaagt de makelaar er gemakkelijker in het 
effectieve verschaffen van deze informatie te bewijzen. 
Bovendien kan de makelaar zijn latere aansprakelijkheid wegens foutieve 
informatieverschaffing jegens derden reduceren, voor zover hij kan aantonen dat hij 
rechtmatig op verklaringen van de opdrachtgever vertrouwd heeft (supra randnr. 186). 
Ook dit bewijs is gemakkelijker wanneer de makelaar zich kan beroepen op een 
geschreven stuk. 
 
Zo zou een makelaar aansprakelijk gesteld kunnen worden wanneer blijkt, tegen zijn 
verklaringen aan de kopers in, dat het goed met miskenning van enkele 
bouwvoorschriften gebouwd werd. Indien de makelaar echter de geschreven 
makelaarsovereenkomst kan voorleggen waarin de opdrachtgever uitdrukkelijk verklaart 
dat alle stedenbouwkundige verplichtingen werden nageleefd, dan zal soms enkel de 
opdrachtgever, maar niet meer de makelaar aansprakelijk zijn jegens de kopers.1309  
 
Volgens het Reglement van Plichtenleer van de vastgoedmakelaars is er, om te voldoen 
aan de deontologische verplichtingen “op het gebied van het informeren van de 
opdrachtgever en derden, geen geschreven stuk vereist” (artikel 85). Het bewijs van de 
naleving van die verplichtingen zal niettemin veel makkelijker verlopen wanneer de 
makelaar kan terugvallen op een geschreven overeenkomst. 
 
Bijzondere regelgeving bepaalt dan ook doorgaans dat de overeenkomst in een geschrift 
vervat moet liggen.1310 
 
                                                 
1308 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 255. 
1309 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 257-258. 
1310 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 166-171. 
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§2. Makelaarsovereenkomst met consumenten 
 
290. IN SOMMIGE GEVALLEN WEL SCHRIFTELIJKE OVEREENKOMST VEREIST – Onder gelding 
van de vroegere WHPC moest een overeenkomst tussen een makelaar en een 
opdrachtgever-consument (of minstens het aanbod uitgaande van de makelaar) voldoen 
aan de strengere vereisten van artikel 2 §2 WHPC.1311 Die bepaling stipuleerde in de 
eerste plaats dat elke verkoper het tarief van zijn diensten schriftelijk, leesbaar, goed 
zichtbaar en ondubbelzinnig moest aanduiden.1312 Deze vereiste was echter slechts van 
toepassing op het aanbod van de verkoper en hieruit vloeide geen plicht tot schriftelijke 
overeenkomst voort. Slechts wanneer de overeenkomst buiten de onderneming van de 
verkoper gesloten werd, moest ze effectief het voorwerp uitmaken van een geschreven 
overeenkomst en verplicht een aantal vermeldingen, zoals het verzakings- of 
herroepingsbeding (infra randnr. 307), bevatten (artikel 88 WHPC).1313  
Voortaan moet men bij makelaarsovereenkomsten met consumenten rekening houden 
met de vereisten van de WMPC. De tweedeling in het toepassingsgebied van de WHPC 
werd immers weggewerkt en de hele WMPC is nu van toepassing op 
makelaarsovereenkomsten. De bescherming van de WMPC vertoont veel gelijkenissen 
met deze van de vroegere WHPC. Artikel 5 §2 WMPC bepaalt: “Elke onderneming die 
aan de consument homogene diensten aanbiedt, moet de prijs hiervan schriftelijk, 
leesbaar, goed zichtbaar en ondubbelzinnig aanduiden.”1314 Artikel 60 WMPC verplicht 
vervolgens eveneens dat overeenkomsten, gesloten buiten de lokalen van de 
onderneming, het voorwerp uitmaken van een geschreven overeenkomst.  
 
Is de opdrachtgever daarentegen geen consument, maar sluit hij de 
makelaarsovereenkomst om beroepsmatige redenen, dan is noch de WHPC, noch de 
WMPC van toepassing.1315 Gelet op de strikte interpretatie van het begrip ‘consument’ 
                                                 
1311 Brussel 12 februari 2001, Jb.Hand.Med. 2001, 274 en RW 2002-03, 266; Luik 22 oktober 2001, JLMB 
2002, 1572 (verrichtingen met betrekking tot onroerende goederen kunnen onder het toepassingsgebied van 
de WHPC vallen); Gent 17 december 2002, NjW 2003, 1195, noot R. STEENNOT en T.App. 2004, afl. 4, 33; 
Gent 2 februari 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 324, noot P. DE VROEDE; Gent 21 februari 2007, DCCR 2007, 
afl. 76, 277, noot E. TERRYN; Rb. Hasselt 27 september 2001, AJT 2001-02, 632; Rb. Hasselt 3 februari 
2003, RW 2005-06, 747; B. LOUVEAUX, “Agent immobilier et protection du consommateur”, Immobilier 
2002, afl. 11, (1) 2; M.-P. TORDOIR, “L’arrêté royal du 12 janvier 2007 relatif à l’usage de certaines clauses 
dans les contrats d’intermédiaire d’agents immobiliers”, T.App. 2009, afl. 1, (14) 15. 
1312 Zie bijvoorbeeld Rb. Hasselt 27 september 2001, AJT 2001-02, 632. 
1313 Zie bijvoorbeeld Uitvoerende Kamer 26 november 1999, EB0058. 
Bovendien was de vastgoedmakelaarsovereenkomst volgens sommigen niet aan deze bepalingen 
onderworpen: H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe 
wet Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 22 (supra randnr. 58). 
1314 In tegenstelling tot de WHPC bepaalt de WMPC nu uitdrukkelijk dat de verplichting tot 
prijsaanduiding slechts geldt voor homogene diensten. Aangezien het begrip in beide wetteksten op 
dezelfde manier wordt gedefinieerd (vergelijk art. 1, 3° WHPC en art. 2, 7° WMPC), geldt hier per 
analogie wat hierover geschreven werd in verband met de WHPC. 
1315 Gent 6 oktober 2004, Jb.Hand.Med. 2004, 380 (Een mede-uitbater van een café gaf een makelaar de 
opdracht een overnemer te zoeken. Hij sloot de overeenkomst buiten de onderneming van de makelaar en 
beweerde dan ook dat de overeenkomst nietig was omdat er geen verzakingsbeding was opgenomen. Het 
hof oordeelde dat de opdrachtgever hier geen beroep kon doen op de bescherming van art. 88 WHPC, 
aangezien hij geen consument in de zin van de WHPC is). Analoog: Gent 13 april 2005, Jb.Hand.Med. 
2005, 348 (een zaakvoerster van een vennootschap beweerde dat ze als privépersoon opdracht had gegeven 
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worden personen die deels voor privé-doeleinden en deels voor professionele doeleinden 
handelen, evenmin beschermd door de WHPC of de WMPC.  
 
§3. Vastgoedbemiddeling 
 
A. Deontologische plicht tot schriftelijke overeenkomst 
 
291. OPEENVOLGENDE REGLEMENTEN VAN PLICHTENLEER – Ook de 
vastgoedbemiddelingsovereenkomst is aan strengere vereisten onderworpen dan de 
bemiddelingsovereenkomst naar gemeen recht.1316 Aanvankelijk bestonden er voor de 
vastgoedmakelaarsovereenkomsten naar Belgisch recht geen specifieke vereisten, maar 
ook in deze sector leverde dit de nodige bewijsmoeilijkheden op (supra randnr. 285).1317 
De opeenvolgende reglementen van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
Vastgoedmakelaars voerden daarom de deontologische plicht in om een schriftelijke 
makelaarsovereenkomst te sluiten. Het reglement uit 1999 bepaalde: “Elke opdracht 
maakt het voorwerp uit van een geschreven overeenkomst van bepaalde duur.”1318 De 
schending van deze verplichting leidde niet tot de nietigheid van de 
bemiddelingsopdracht. De makelaar was wel gebonden door deze deontologische plicht 
en riskeerde dan ook een tuchtstraf wanneer hij deze bepaling niet naleefde. Ingeval de 
opdrachtgever echter bleef weigeren een schriftelijke overeenkomst aan te gaan, kon de 
makelaar zich beroepen op de morele onmogelijkheid om zich een schriftelijk bewijs te 
verschaffen (artikel 1348 BW) om zo aan een tuchtrechtelijke veroordeling te 
ontsnappen.1319 Artikel 12 hield de facto ook een beperking in van de contracteervrijheid 
van de opdrachtgever. Dergelijke restrictie kan echter voor een derde, zoals de 
opdrachtgever, alleen voortvloeien uit een wet en niet uit een reglement van een bepaalde 
beroepsgroep, aangezien de derden niet onder het toepassingsgebied van de plichtenleer 
                                                                                                                                                 
aan de makelaar om haar aandelen te verkopen, maar het hof oordeelde dat de makelaar eveneens belast 
was met het zoeken van een overnemer voor de handelszaak); Gent 7 november 2007, Jb.Hand.Med. 2007, 
756 (een kapper sluit een overeenkomst met een vastgoedmakelaar voor de verkoop van het pand waarin 
zijn zaak gevestigd was. Hij handelt niet als consument, aangezien het sluiten van de 
makelaarsovereenkomst niet vreemd is aan zijn handelsactiviteit, terwijl art. 1, 7° WHPC vereist dat de 
consument uitsluitend voor niet-beroepsmatige doeleinden beroep doet op de dienst); Antwerpen 3 maart 
2008, NjW 2008, 737, noot R. STEENNOT (Vordert de koper tegen de verkoper die de woning niet verkoopt 
in het kader van een professionele activiteit, dan is de WHPC niet van toepassing.); Gent 10 februari 2010, 
nr. 2008/AR/18, onuitg.; Gent 24 maart 2010, nr. 2008/AR/291, onuitg. (de kopers kochten het onroerend 
goed om daarin handel te drijven). 
1316 G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels 
en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 114-116. 
1317 R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 51. 
1318 Art. 12 Reglement 5 januari 1999 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars 
(BIV), BS 25 maart 1999 (goedgekeurd bij KB 3 februari 1999, BS 25 maart 1999).  
In België werd een gelijkaardig principe reeds erkend door de rechtspraak. Zie bijvoorbeeld Rb. Bergen 3 
juni 1981, T.Aann. 1983, 331; Luik 24 juni 1993, JLMB 1994, 1285, noot B. LOUVEAUX. 
1319 R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 53. 
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ressorteren.1320 De Raad van State vernietigde dan ook het artikel 12 op basis van de 
volgende motivering: 
 
“Qu’ainsi compris, il a non seulement des effets directs sur les relations entre agents 
immobiliers mais entraîne également des effets directs sur les clients des titulaires de cette 
profession dans la mesure où cette disposition impose aux commettants une […] limite à 
leur liberté de contracter : […] l’impossibilité de choisir librement le ou les agents 
immobiliers […]; que de telles restrictions à la liberté de contracter ne peuvent être 
établies par la loi, et non par un règlement interne à une profession, fût-il même approuvé 
par un arrêté royal”.1321 
 
Artikel 12 van het volgende reglement van plichtenleer van 6 juni 2000 had intussen 
echter letterlijk dezelfde bepaling hernomen.1322 De Raad van State vernietigde opnieuw 
in gelijkaardige bewoordingen als het vorige arrest die bepaling: 
 
“Considérant que l'article 12 du code de déontologie impose un écrit dans les relations 
contractuelles entre les agents immobiliers et leurs clients et permet de déterminer, par 
voie de directives, les mentions obligatoires de cet écrit; que ce faisant, il a non seulement 
des effets directs sur les agents immobiliers mais entraîne également des effets directement 
contraignants sur les clients des titulaires de cette profession; qu’une telle restriction à la 
liberté de contracter ne peut être établie que par la loi, et non par un règlement interne à 
une profession, fût-il même approuvé par un arrêté royal; qu'elle ne peut en outre 
s'autoriser de l'habilitation contenue dans la loi-cadre du 1er mars 1976 visée au moyen en 
ce qu'elle excède les limites d'un règlement déontologique qui ne peut contenir de règles 
contraignantes qu'à l'égard des membres de la profession; que si les règles déontologiques 
peuvent influencer les relations entre la profession considérée et ses clients de par les 
devoirs divers qu'elles imposent aux titulaires de cette profession, elles ne peuvent, par 
contre, avoir pour effet direct de créer des devoirs qui s'imposent aux tiers à cette 
profession.”1323 
 
Om een nieuwe vernietiging te vermijden, verwoordt het huidige reglement van 
plichtenleer deze regel nu anders in artikel 8: “Indien de wet het aan de partijen oplegt, is 
                                                 
1320 R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 52 M. WAHL, 
“Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des 
courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 40. 
Deontologische regels kunnen geen verplichtingen opleggen aan derden, maar hun bestaan is wel 
tegenwerpelijk aan die derden (zie M. WAHL, La responsabilité professionnelle de l’agent immobilier, 
Waterloo, Kluwer, 2009, 17-18). 
1321 RvS 19 april 2002, nr. 105.673, BS 26 juli 2002; DAOR 2002, afl. 61-62, 118; JT 2002, 710.  Zie ook 
B. VAN BAEVEGHEM, “Tussen vrijbuiter en vrij beroep. Quo vadis vastgoedmakelaar?” (noot onder RvS 4 
mei 2005), TBO 2005, (207) 209. 
1322 Art. 12 Reglement 6 juni 2000 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 21 
november 2000 (goedgekeurd bij KB 29 september 2000, BS 21 november 2000). Zie ook Uitvoerende 
Kamer 15 november 2001, EB0149; Uitvoerende Kamer 25 april 2003, EB0208; P. DAEMS, “De 
deontologie van de vastgoedmakelaar in kort bestek”, Waarvan akte 2002, (10) 12. 
1323 RvS 4 mei 2005, BS 8 augustus 2005; T.App. 2005, afl. 4, 16; TVV 2005, 371, noot R. TIMMERMANS en 
TBO 2005, 201, noot B. VAN BAEVEGHEM. Zie ook G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe 
plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 
112; R. TIMMERMANS, “Raad van State haalt de bezem door de gedragscode van vastgoedmakelaars” (noot 
onder RvS 4 mei 2005), TVV 2005, (367) 368-369; R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van 
vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 57; R. TIMMERMANS, Goede vastgoedmakelaarscontracten, 
Mechelen, Kluwer, 2006, 20-22. 
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de vastgoedmakelaar gehouden een schriftelijke overeenkomst af te sluiten.”1324 Deze 
(deontologische) reglementen binden alleen de vastgoedmakelaars (die bij niet-naleving 
disciplinaire sancties kunnen opgelegd krijgen), niet de opdrachtgevers. Bovendien wordt 
een vastgoedmakelaar niet steeds veroordeeld wanneer hij een opdracht aanvaardt zonder 
schriftelijke overeenkomst.  
 
De makelaar had zo een mondelinge opdracht aangenomen van een erenotaris. De 
Uitvoerende Kamer van het BIV besliste dat er in dit geval geen sanctie moest opgelegd 
worden aan de makelaar.1325 Die erenotaris verklaarde immers herhaaldelijk en 
schriftelijk van alles op de hoogte te zijn, terwijl de bedoeling van de plichtenleer bestaat 
de consument voor te lichten en te beschermen, wat in dit geval duidelijk niet nodig was. 
 
De (burgerlijke) rechter kon evenwel alsnog een mondelinge opdracht erkennen.1326  
 
B. Wettelijke plicht tot schriftelijke overeenkomst 
 
292. KB ALGEMENE CONTRACTVOORWAARDEN VASTGOEDMAKELAAR – Recent werd deze 
plicht ook opgenomen in het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar: “De 
bemiddelingsopdracht maakt het voorwerp uit van een geschreven overeenkomst. 
[…]”.1327 Zowel naar Belgisch als naar Frans1328 recht is nu dus vereist dat de 
                                                 
1324 Art. 8, lid 4 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006). Zie 
ook R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 53; M.-P. 
TORDOIR, “L’arrêté royal du 12 janvier 2007 relatif à l’usage de certaines clauses dans les contrats 
d’intermédiaire d’agents immobiliers”, T.App. 2009, afl. 1, (14) 15. 
1325 Uitvoerende Kamer 28 november 2008, EB0628. 
1326 Brussel 7 december 1988, Rev.not.b. 1989, 165 en Res Jur.Imm. 1989, 133; Brussel 21 mei 1997, JLMB 
1998, 1451; Rb. Brussel 5 januari 2001, T.App. 2001, afl. 4, 40 (“het gedrag van verweerders, en meer 
bepaald hun aanhoudend stilzwijgen, dienst als een buitengerechtelijke bekentenis te worden beschouwd, 
waardoor het bewijs van het bestaan van de tussen partijen afgesloten makelaarsovereenkomst wordt 
geleverd”); Rb. Hasselt 31 januari 2000, TBBR 2001, 173. 
1327 Art. 2 KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. Zie ook Kh. Brugge 20 november 2008, 
T.App. 2009, afl. 1, 38 (“Stellen vast dat verweerster een inbreuk begaat op de eerlijke handelsgebruiken 
doordat zij als vastgoedmakelaar publiciteit voert voor de verkoop van onroerende goederen zonder over 
een geschreven verkoopmandaat te beschikken.”); G. BAELDE, “Makelaarscontracten moeten sinds 1 
februari op papier”, Vastgoed Info 2007, afl. 3, 1; H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de 
vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 21-22; P. 
LEPERE, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen in de 
bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars: ‘nieuwe’ regels voor 
vastgoedmakelaarsovereenkomsten”, TVV 2007, (877) 879-880; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit 
van 12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en consument: een 
effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, TBBR 2007, (399) 403; R. TIMMERMANS, 
“Bemiddelingsovereenkomsten vastgoedmakelaars: algemene contractvoorwaarden wettelijk 
gereglementeerd”, NjW 2007, (50) 53; J. VANSTEENE, “Vastgoedmakelaarscontracten: nieuwe regels vanaf 
1 januari 2007”, Vastgoed Info 2006, afl. 14, (1) 1; M. WAHL, La responsabilité professionnelle de l’agent 
immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 40. 
1328 Art. 6 alinea 1 Loi Hoguet; art. 72 lid 1 Uitvoeringsdecreet Loi Hoguet.  
Zie ook Cass. fr. 23 april 1975, n° 73-13.466 (art. 21 décret 25 maart 1965 bepaalde reeds dat de 
makelaarsovereenkomst schriftelijk vastgelegd moet worden); Cass. fr. 12 januari 1978, n° 76-12.003; 
Cass. fr. 18 januari 1978, n° 76-14.509; Cass. fr. 10 juli 1990, n° 88-17.287/G; Cass. fr. 14 januari 1992, n° 
90-15.267; Cass. fr. 20 december 2000, n° 98-19.648; Cass. fr. 2005, n° 03-19.323 (men kan niet aan een 
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bemiddelingsovereenkomst tussen de vastgoedmakelaar en een consument schriftelijk 
gesloten wordt. Deze plicht rust niet langer alleen op de makelaar, maar geldt nu ook 
voor de opdrachtgever. Bovendien moet de geschreven overeenkomst naar Frans recht de 
handtekening van de partijen bevatten.1329 
 
Zo volstaat een zogenaamde bon de visite niet langer als geschreven overeenkomst.1330 
Het zou slechts de aanbieding van bemiddeling bewijzen, niet de toekenning van de 
opdracht.1331  
 
293. ONDUIDELIJKE SANCTIE: NIETIGHEID OF CONVERSIE? - Bij gebreke aan een specifieke 
bepaling in het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar heerst er in de 
rechtsleer onduidelijkheid over de sanctie wanneer een makelaarsovereenkomst niet aan 
de formele voorwaarden voldoet.1332 Een makelaarsovereenkomst die niet schriftelijk 
werd opgesteld, is volgens sommigen in haar geheel nietig.1333 De nietigheidssanctie is in 
overeenstemming met de meerderheidsopvatting in de Franse rechtspraak die meent dat 
de bepalingen van de Loi Hoguet en het bijhorende uitvoeringsdecreet voorgeschreven 
zijn op straffe van nietigheid.1334  
 
                                                                                                                                                 
schending van art. 6 Loi Hoguet ontsnappen door pas latere en geschreven overeenkomst op te stellen); 
Parijs 17 januari 2001, n° 1999/19862; Aix-en-Provence 13 september 2007, n° 2007/439; Rouen 13 
november 2007, n° 06/00293 (het volstaat niet om pas na de ondertekening van de beoogde 
huurovereenkomst door tussenkomst van de makelaar, een schriftelijke makelaarsovereenkomst op te 
stellen); J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 122-
123; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit 
allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 42. 
1329 Art. 1322 C.civ.; Cass. fr. 27 januari 1993, n° 91-12.115; Nîmes 11 januari 2005, n° 04/03462. 
1330 Frankrijk: Cass. fr. 9 oktober 1979, n° 78-12.730; Cass. fr. 20 oktober 1982, n° 81-10.321; Cass. fr. 
27 april 2004, n° 01-13.868; Parijs 1 maart 2002, n° 2001-03067. 
1331 Rb. Brussel 18 juli 1962, Res Jur.Imm.  1963, 129; C. LOMBOIS, “Agents immobiliers”, R.D.Imm. 1980, 
(73) 76. 
1332 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 89-92. Frankrijk: R. NEISES, Le droit à rémunération de 
l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. 
doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 42-44. 
1333 Rb. Gent 23 februari 2010, nr. 09/0791/A, onuitg.; H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de 
vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 91 (“Aangezien 
het geschrift in het KB Makelaarscontracten als een formele geldigheidsvoorwaarde wordt geformuleerd, 
dient gesteld dat mondelinge vastgoedovereenkomsten voortaan, op basis van het gemeen 
verbintenissenrecht, ook in hun geheel nietig zullen zijn.”); P. LEPERE, “Het koninklijk besluit van 12 
januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen in de bemiddelingsovereenkomsten van 
vastgoedmakelaars: ‘nieuwe’ regels voor vastgoedmakelaarsovereenkomsten”, TVV 2007, (877) 880. Dit 
zou bovendien in overeenstemming zijn met de sanctie op de niet-naleving van de vormvereisten opgelegd 
door de wet Reisbemiddeling (supra randnr. 279). 
1334 Cass. fr. 27 januari 1987, n° 85-15.233; Cass. fr. 29 januari 1991, n° 89-15.494; Douai 23 juni 2008, n° 
07/03514; C. LOMBOIS, “Agents immobiliers”, R.D.Imm. 1980, (73) 77 en 182; P. MALAURIE, L. AYNÈS en 
P. STOFFEL-MUNCK, Les obligations, Parijs, Defrénois, 2007, 331. Zie bijvoorbeeld Cass. fr. 20 januari 
1993, n° 91-10.894 (“Attendu que, selon les dispositions [de l’article 6 de la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970] 
qui sont d’ordres public […]”); Aix-en-Provence 31 mei 1989, n° 1989-047029 (“En vertu de l’ordre 
public de l’article 6 de la loi du 2 janvier 1970 […]”); Metz 21 februari 2002, n° 01/02574 (“Attendu que 
l’inobservation de ces dispositions n’est pas sanctionnée par une nullité expresse […] cette action en 
nullité étant réservée au mandant.”). 
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Er bestaat in Frankrijk wel discussie over de aard van de nietigheid. Een eerste stroming 
stelt dat het om een absolute nietigheid gaat.1335 Het Franse Hof van Cassatie heeft 
evenwel meermaals beslist dat de Loi Hoguet behoort tot de orde public de protection, 
wat lijkt te wijzen op een relatieve nietigheid die slechts kan ingeroepen worden door de 
beschermde partij (namelijk door de opdrachtgever, niet door de makelaar).1336  
De rechter kan volgens sommigen dan ook nog steeds een mondelinge opdracht 
erkennen. Zo hadden opdrachtgevers aan een vastgoedmakelaar een verkoopsmandaat 
toegekend. De opdracht was echter behept met een vormgebrek: de handtekeningen van 
de opdrachtgevers werden niet voorafgegaan door de vermeldingen “lu et approuvé – 
bon pour mandat”.1337 Het hof van beroep te Parijs stelde echter dat de overeenkomst zo 
duidelijk opgesteld was, dat de opdrachtgevers niet in onduidelijkheid konden verkeren 
over de omvang van de opdracht. Bovendien werd de nietigheid volgens het hof gedekt 
doordat de opdrachtgevers daarenboven twee verkoopsbeloftes hadden getekend. 
 
Anderen menen daarentegen dat een gebrek aan geschrift niet leidt tot de nietigheid van 
de makelaarsovereenkomst in haar geheel.1338 De (absolute) nietigheid van de 
makelaarsovereenkomst is immers in veel gevallen een te ingrijpende sanctie. Het gebrek 
aan geschrift zal niet automatisch de rechten van de opdrachtgever-consument in het 
gedrang brengen, terwijl hij door de nietigheid wel alle voordelen uit de overeenkomst 
zou verliezen.1339 Daarom kan men ook een minder verregaande oplossing, zoals de 
conversie, voorstellen en de consument de voordelen uit de overeenkomst laten 
behouden, zij het tegen gunstigere voorwaarden. Men zou in die zin bijvoorbeeld beter 
bepalen dat de afwezigheid van een geschrift wordt bestraft door de makelaar zijn recht 
op courtage te ontzeggen. Voor die opvatting kan daarenboven steun gevonden worden in 
de Franse rechtspraak.1340 Deze opvatting sluit bovendien nauw aan bij de regeling voor 
notarissen die optreden als bemiddelaar in onroerend goed. Ook de notaris moet van de 
                                                 
1335 Parijs 16 december 1986, n° 86-000543; Lyon 11 oktober 2001, n° 1999/02054. 
1336 Cass. fr. 17 december 1991, n° 90-11.935; Cass. fr. 25 februari 2003, n° 01-00.461; R. NEISES, Le droit 
à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, 
onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 46. 
1337 Parijs 3 november 1988, n° 87/13550. 
1338 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 268-269. 
1339 P. BRASSEUR, “Le formalisme dans la formation des contrats. Approches de droit comparé” in M. 
FONTAINE (ed.), Le processus de la formation du contrat: contribution comparatives et interdisciplinaires à 
l’harmonisation du droit européen, Brussel, Bruylant, 2002, (605) 667-668. 
Deze bezorgdheid vindt men ook terug in de arbeidsovereenkomstenwet (Wet 3 juli 1978 betreffende de 
arbeidsovereenkomsten, BS 22 augustus 1978, 9277). Men legt een aantal formaliteiten op, zoals een 
schriftelijke overeenkomst, om de werknemer te beschermen. De sanctie op het ontbreken van een geschrift 
is niet de nietigheid, maar meestal biedt de wet de werknemer een juridische situatie die gunstiger is dan 
wanneer het formalisme wel was eerbiedigd (zie P. HUMBLET, R. JANVIER, W. RAUWS en M. RIGAUX, 
Synopsis van het Belgisch arbeidsrecht, Antwerpen, Intersentia, 2006, 55). Wordt de arbeidsovereenkomst 
voor bepaalde tijd bijvoorbeeld niet schriftelijk vastgesteld, dan gelden de voorwaarden voor 
overeenkomsten voor onbepaalde tijd (art. 9, 2e lid Arbeidsovereenkomstenwet). Ook wanneer de 
overeenkomst voor deeltijdse arbeid niet schriftelijk werd vastgesteld, geldt het voor de werknemer meest 
gunstige regime: in dat geval mag hij het werkrooster kiezen dat voor hem het meest gunstig is (art. 11bis, 
4e lid Arbeidsovereenkomstenwet). 
1340 Montpellier 2 maart 1989, n° 88/2451; Caen 15 mei 1996, n° 96/00379; Parijs 13 november 1997, n° 
96/18477 (“Qu’il convient par ailleurs de relever que le non respect des dispositions de la loi 70-9 du 2 
janvier 1970 n’entraîne pas la nullité de la convention verbale qui a pu lier les parties mais prive 
seulement l’intermédiaire de tout droit à rémunération.”); Parijs 12 oktober 2001, n° 1999/07574 (de 
makelaar kon geen aanspraak maken op courtage, aangezien in de geschreven opdracht noch het bedrag 
van het makelaarsloon, noch de schuldenaar ervan bepaald werden). 
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eigenaar van het te verkopen onroerend goed een schriftelijke opdracht krijgen die 
verplicht bepaalde vermeldingen bevat.1341 Daarbij wordt wel uitdrukkelijk bepaald dat 
de sanctie op het ontbreken van een geschrift niet de nietigheid van de overeenkomst is, 
maar het feit dat de notaris geen loon mag aanrekenen voor zijn 
bemiddelingsopdracht.1342 De opdrachtgever die toch, op vrijwillige grondslag, loon heeft 
betaald, kan dit evenwel niet meer terugvorderen. 
 
294. UITZONDERING OP WETTELIJKE PLICHT - Het vereiste van een schriftelijke 
overeenkomst vervalt wanneer een vastgoedmakelaar met een professioneel handelt. In 
dat geval kan de overeenkomst opnieuw gesloten worden door de loutere 
wilsovereenstemming, aangezien het KB niet van toepassing is op de verhoudingen van 
vastgoedmakelaars met professionele opdrachtgevers.1343 Deze zienswijze is geheel in 
overeenstemming met de ratio legis van de verplichting tot schriftelijke overeenkomst. In 
de eerste plaats heeft de opdrachtgever hier geen nood aan bescherming, aangezien hij 
geacht wordt op hetzelfde kennisniveau te handelen als de makelaar. Hij heeft dus ook 
minder nood aan een schriftelijke overeenkomst dan een particuliere opdrachtgever. 
Daarnaast zijn nu beide partijen handelaar, waardoor in beide richtingen de vrijheid van 
het bewijs in handelszaken geldt en er geen specifieke waarborg nodig is (supra randnr. 
288).  
Slechts in één geval is er bij vastgoedbemiddelingsovereenkomsten met professionelen 
toch nog een schriftelijke overeenkomst nodig, namelijk wanneer de makelaar de 
bevoegdheid krijgt om niet alleen te bemiddelen, maar ook effectief de notariële akte te 
ondertekenen. Dan moet ook de volmacht notarieel zijn (supra randnr. 283).1344  
 
295. DUITS-NEDERLANDS RECHT: GEEN SCHRIFTELIJKE OVEREENKOMST VEREIST - In 
Nederland legt men, in tegenstelling tot het Belgisch-Frans recht, in beginsel geen enkel 
vormvoorschrift op aan de vastgoedmakelaarsovereenkomst. Deze kan dus zowel 
mondeling als schriftelijk gesloten worden, uitdrukkelijk of stilzwijgend.1345 Hierdoor 
blijft het bewijsprobleem (supra randnr. 286) natuurlijk wel bestaan. Zo bestaat er in 
Nederland een uitgebreide rechtspraak over de vraag of op grond van bepaalde contacten 
met de tussenpersoon tot een stilzwijgende opdracht tot bemiddeling in onroerend goed 
besloten kan worden. De rechtspraak aanvaardt daarbij zelden tot nooit dat er een 
                                                 
1341 Art. 2 §1 Regels 20 juni 2006 inzake de bemiddeling door de notarissen betreffende de minnelijke of 
gerechtelijke verkoop van onroerende goederen, BS 28 november 2006 (goedgekeurd bij KB 14 november 
2006). 
In dezelfde zin beveelt het Instituut van de Accountants en de Belastingconsulenten (IAB) aan zijn leden 
aan om met hun cliënten een schriftelijke ‘opdrachtbrief’ op te stellen met alle essentiële elementen van de 
opdracht (zie www.iec-iab.be/nl/diensten/deontologie/Pages/Opdrachtbrief.aspx, laatste consultatie op 23 
augustus 2011). 
1342 Art. 2 §2 Regels 20 juni 2006 inzake de bemiddeling door de notarissen betreffende de minnelijke of 
gerechtelijke verkoop van onroerende goederen, BS 28 november 2006 (goedgekeurd bij KB 14 november 
2006). 
1343 Bijvoorbeeld Chambre Exécutive 23 juli 2009, DD392. 
1344 Art. 2, alinea 1 Hypotheekwet van 16 december 1852. 
1345
 Leeuwarden 9 juni 2009, nr. 200.006.310/01; ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 40, 
nr. 53; ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 307; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop 
en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 59-61.  
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stilzwijgende overeenkomst tot stand komt tussen de voor de ene partij optredende 
makelaar en de andere contractpartij.1346 
 
Ook naar Duits recht gelden er geen formaliteiten voor de totstandkoming van een 
vastgoedbemiddelingsovereenkomst (supra randnr. 284).1347 Deze kan opnieuw 
mondeling of stilzwijgend gesloten worden.1348 De rechtspraak moest zich hier dan ook 
eveneens meermaals uitspreken over de vraag wanneer men kan stellen dat er een 
mondelinge makelaarsovereenkomst tot stand is gekomen. Als algemene regel kan men 
stellen dat de makelaar zijn eis tot betaling van courtage duidelijk moet hebben gemaakt, 
wil men tot het bestaan van een makelaarsovereenkomst kunnen besluiten.1349 Er is nog 
geen makelaarsovereenkomst wanneer een partij louter gebruik maakt van het optreden 
van een makelaar.1350 Het is hierbij niet van belang dat de makelaar meteen de hoogte van 
zijn courtage bepaalt, aangezien hij bij gebrek aan een bepaling daarover de gebruikelijke 
courtage zal krijgen.1351 Wel van belang is dat hij duidelijk maakt van wie hij courtage 
zal verlangen. De rechtspraak zorgt voor de precieze invulling van deze regel. 
 
Zo formuleerde een potentiële opdrachtgever, die de makelaar vroeg om 
bemiddelingsactiviteiten te verrichten, een aanbod tot het sluiten van een 
makelaarsovereenkomst.1352 De makelaar aanvaardde dan door met de uitvoering van zijn 
bemiddelingsopdracht te starten.  
 
                                                 
1346 Zie HR 1 juli 1977, NJ 1978, 393, nr. 125; Amsterdam 2 december 1965, NJ 1966, 1402, nr. 476; Rb. 
Haarlem 10 december 1963, NJ 1964, 335, nr. 148; Rb. Amsterdam 6 december 1967, NJ 1969, 925, nr. 
325 (beroep van de makelaar op een stilzwijgende opdracht wordt verworpen); Rb. Amsterdam 6 mei 1992, 
NJ 1993, 1597, nr. 453 (uit het niet-protesteren tegen een door de makelaar toegestuurde en door de 
vermeende opdrachtgever te ondertekenen opdracht kan geen bevestiging van die opdracht worden 
afgeleid); Ktg. Delft 18 mei 1972, NJ 1972, 1329, nr. 459 (geen makelaarsovereenkomst bewezen, dus 
heeft de makelaar ook geen recht op courtage). Zie ook C.J.H. BRUNNER, “De opdracht”, WPNR 1974, 
(803) 808; G. SERRARIS-PERRICK, G., “Het recht op courtage van de makelaars in onroerend goed”, NJB 
1979, afl. 1, (5) 9. 
1347
 H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 38-39; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit 
allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 41 en 189. 
1348 J. BREIHOLDT, “Der Zivilmakler und sein Provisionsanspruch” in E. SAILER en H.-E. LANGEMAACK 
(eds.), Kompendium für Makler, Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, 
(25) 27-30; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 49; W. 
MÄSCHLE, Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen und privaten Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 
2002, 236-237; U. WEGENER, E. SAILER en S. RAAB, Der Makler und sein Auftraggeber, Stuttgart, 
Boorberg, 1997, 30. 
1349 BGH 22 september 2005, nr. III ZR 393/04; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, 
Verlag C.H. Beck, 2008, 28-39. 
Het doel van deze verklaring is niet het vaststellen van het recht op courtage van de makelaar, aangezien hij 
beroepsmatig handelt en daarom steeds recht heeft op een vergoeding (§ 354 HGB, infra randnr. 321). Het 
is de vraag wie juist courtage moet betalen, die opgehelderd moet worden (zie P. SCHWERDTNER en C. 
HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 31). 
1350 BGH 23 oktober 1980, IVa ZR 45/80. 
1351 § 653 Abs. 2 BGB; BGH 31 maart 1982, nr. IVa ZR 4/81; BGH 6 december 2001, nr. III ZR 296/00; 
OLG Frankfurt 15 september 1999, nr. 19 U 61/99 (5%). Uiteraard kann dit nog steeds voor problemen 
zorgen, aangezien het gebruikelijke loon van plaats tot plaats kan verschillen (zie P. SCHWERDTNER en C. 
HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 35). 
1352 BGH 24 september 2009, nr. III ZR 96/09. 
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Wanneer een geïnteresseerde kandidaat-koper gebruik maakt van de tussenkomst van een 
vastgoedmakelaar die reeds een opdracht kreeg van de verkoper, mag die koper er echter 
van uitgaan dat de makelaar handelt om zijn opdracht tegenover de opdrachtgever-
verkoper te vervullen en dat die makelaar niet ook nog een overeenkomst met hem wil 
sluiten.1353 In dit geval komt er dan ook slechts een makelaarsovereenkomst tussen de 
makelaar en de koper tot stand als de makelaar een “ausdrückliches 
Provisionsverlangen” geformuleerd heeft, namelijk wanneer hij zijn eis tot betaling van 
commissieloon duidelijk heeft gemaakt tegenover de koper.1354 Maakt de potentiële 
opdrachtgever, na een aanbod van de makelaar met daarin een uitdrukkelijke eis tot 
betaling van het makelaarsloon, nog verder gebruik van de makelaarsdiensten, dan komt 
er wel stilzwijgend een makelaarsovereenkomst tot stand.1355 Dit is echter niet het geval 
wanneer de opdrachtgever verklaart geen courtage te willen betalen,1356 zelfs indien hij 
daarna toch nog gebruik maakt van het optreden van de makelaar.1357 Analoog had een 
potentiële opdrachtgever op een Nachweisangebot van de makelaar geantwoord dat de 
voorwaarden voor hem onaanvaardbaar waren, maar dat hij onder andere voorwaarden 
eventueel wel geïnteresseerd kon zijn.1358 In dit geval komt geen Nachweismaklervertrag 
tot stand, maar eventueel wel een Vermittlungsmaklervertrag. 
 
De makelaar in verhuursbemiddeling moet ook steeds het bestaan van een 
makelaarsovereenkomst aannemelijk kunnen maken. Hij kan slechts goederen aanbieden 
wanneer hij daartoe een opdracht van de verhuurder of van een andere bevoegde persoon 
kreeg (§ 6 Abs. 1 WoVermG).1359 De afwezigheid van een dergelijke opdracht leidt 
echter niet tot de nietigheid van een met de huurder gesloten makelaarsovereenkomst, op 
basis waarvan de makelaar dan toch aanspraak kan maken op courtage.1360  
 
De rechtspraak is niet altijd even eenduidig. Zo besliste het BGH dat de clausule “Alle 
mit dem Ankauf verbundenen Kosten sowie unsere Courtage in Höhe von 6% inklusive 
Mehrwertsteuer, trägt der Käufer” niet volstond opdat de makelaar zijn courtage-
aanspraak voldoende duidelijk had meegedeeld.1361  
 
                                                 
1353 BGH 16 november 2006, nr. III ZR 57/06; D. FISCHER, “Die Entwicklung des Maklerrechts seit 2003”, 
NJW 2007, (3107) 3107. 
1354 BGH 12 februari 1981, nr. IVa ZR 105/80; BGH 20 april 1983, nr. IVa ZR 2/82; BGH 25 mei 1983, nr. 
IVa ZR 26/82; BGH 25 september 1985, nr. IVa ZR 22/84; BGH 8 oktober 1986, nr. IVa ZR 20/85; BGH 
10 mei 1989, nr. IVa ZR 60/88; BGH 20 juni 1996, nr. III ZR 219/95; BGH 4 november 1999, nr. III ZR 
223/98; OLG Brandenburg 13 november 2008, nr. 12 U 90/08; LG Hamburg 21 september 2007, nr. 328 O 
427/06; AG Gumersbach 27 maart 1997, nr. 2 C 844/96; AG Wuppertal 24 september 1997, nr. 34 C 
92/97; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt 
Verlag, 2003, 44. 
1355 BGH 10 mei 1989, nr. IVa ZR 60/88; BGH 25 oktober 1989, nr. IVa ZR 266/88; BGH 28 november 
1990, nr. IV ZR 258/89; BGH 6 december 2001, nr. III ZR 296/00 (De makelaar had zijn eis tot betaling 
van courtage duidelijk aan de potentiële opdrachtgever meegedeeld. Die laatste had bezwaar gemaakt tegen 
de hoogte van de courtage, maar niet tegen de eis tot courtage zelf. In dit geval is er dan ook een 
makelaarsovereenkomst tot stand gekomen.); OLG Rostock 7 september 2005, nr. 6 U 211/04; LG 
Karlsruhe 24 juli 2003, nr. 5 S 214/01; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-
Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 47; H. SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: Ein 
Leitfaden für Makler und ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 37-38. 
1356 BGH 11 april 2002, nr. III ZR 37/01. 
1357 BGH 2 juli 1986, nr. IVa ZR 246/84; BGH 4 oktober 1995, nr. IV ZR 163/94. 
1358 BGH 10 juli 1985, nr. IVa ZR 15/84. 
1359 § 6 Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung 4 november 1971. 
1360 BGH 25 juli 2002, nr. III ZR 113/02. 
1361 BGH 28 november 1990, nr. IV ZR 258/89. 
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Hier is echter in één geval toch, op straffe van nietigheid van de overeenkomst, een 
schriftelijke overeenkomst vereist: verbindt de eigenaar van het onroerend goed zich er 
tegenover de makelaar toe om onder bepaalde voorwaarden aan elke aangebrachte 
kandidaat te verkopen, dan moet de makelaarsopdracht in notariële vorm verleden 
worden.1362  
Deze vereiste werd door de rechtspraak uitgebreid naar elke situatie waarin er op de 
opdrachtgever één of andere vorm van dwang rust tot verkoop van zijn goed, 
bijvoorbeeld wanneer hij aan de makelaar een vergoeding gelijk aan de courtage moet 
betalen indien hij weigert te verkopen aan een aangebrachte kandidaat.1363 Vanaf een 
vergoeding gelijk aan 10% à 15% van de courtage is een geschrift vereist.1364 Ligt de 
verschuldigde vergoeding nog lager (en verschilt ze dus wezenlijk van de courtage), dan 
moet er in beginsel geen geschrift opgesteld worden, aangezien er in dit geval geen druk 
wordt uitgeoefend op de opdrachtgever.1365  
Heeft men de vormvereisten niet nageleefd, dan kan men alsnog ontsnappen aan de 
nietigheidssanctie. De rechtspraak besliste immers meermaals dat indien er uiteindelijk 
een koopovereenkomst met een derde tot stand komt die wel aan alle vormvereisten 
voldoet (bijvoorbeeld vastgelegd in een notariële akte), de nietigheid van de 
makelaarsovereenkomst niet meer uitgesproken moet worden.1366 
 
§4. Verzekeringsbemiddeling 
 
296. GEEN SCHRIFTELIJKE OVEREENKOMST VEREIST – Voor de 
verzekeringsbemiddelingsovereenkomst, die gesloten wordt tussen de 
verzekeringsmakelaar en zijn opdrachtgever-verzekeringnemer, heeft de wetgever niet 
                                                 
1362 § 311b (vroeger § 313) BGB en § 125 BGB; BGH 1 juli 1970, nr. IV ZR 1178/68; BGH 24 juni 1981, 
nr. IVa ZR 159/80; BGH 4 oktober 1999, nr. IVa ZR 250/88; BGH 2 februari 1994, nr. IV ZR 24/93; BGH 
21 februari 1995, nr. KZA 29/94; J. BREIHOLDT, “Der Zivilmakler und sein Provisionsanspruch” in E. 
SAILER en H.-E. LANGEMAACK (eds.), Kompendium für Makler, Verwalter, Sachverständige und 
Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, (25) 30-32; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-
Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 59; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des 
Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 50-51; W. MÄSCHLE, Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen 
und privaten Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 2002, 241; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, 
Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 20-23; H. SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: Ein 
Leitfaden für Makler und ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 39-40. 
1363 BGH 18 december 1970, nr. IV ZR 1155/68; BGH 6 februari 1980, nr. IV ZR 141/78; Hans.OLG 
Hamburg 30 november 1973, nr. 14 U 24/73; OLG Düsseldorf 2 juli 1982, nr. 7 U 279/81; BGH 19 
september 1989, nr. XI ZR 10/89; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, 
Boorberg, 2005,68. 
1364 BGH 6 februari 1980, nr. IV ZR 141/78; BGH 2 juli 1986, nr. IVa ZR 102/85. 
1365 De grens van 10% à 15% is evenwel een bovengrens, zodat in uitzonderlijke gevallen ook in geval van 
een lagere vergoeding een geschrift vereist kan zijn. 
1366 BGH 15 maart 1989, IVa ZR 2/88. 
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voorzien in specifieke vormvereisten.1367 Deze overeenkomst kan bijgevolg ook 
mondeling en zelfs stilzwijgend gesloten worden.1368  
 
Bij verzekeringsbemiddeling treedt er echter een bijkomende moeilijkheid op. Er bestaat 
immers discussie over de vraag of er ook tussen de verzekeringsmakelaar en de 
verzekeraar een overeenkomst wordt gesloten. Het bijzondere aan de 
verzekeringsbemiddeling is namelijk dat de courtage van de makelaar niet door de 
opdrachtgever, met wie hij zonder twijfel een contractuele band heeft, betaald wordt (wat 
het geval is bij bijvoorbeeld vastgoed- en huwelijksbemiddeling), maar door de 
verzekeraar. Sommigen stellen dat hier wel degelijk een overeenkomst ontstaat, die 
wederkerige verplichtingen met zich brengt.1369 Het valt echter te betwijfelen of er wel 
een dergelijke overeenkomst ontstaat.1370 Het is waarschijnlijjk correcter te stellen dat de 
wederzijdse rechten en plichten tussen de verzekeringsmakelaar en de verzekeraar 
voortvloeien uit de gebruiken.1371 
 
§5. Huwelijksbemiddeling 
 
297. SCHRIFTELIJKE OVEREENKOMST VEREIST – Bij huwelijksbemiddeling is steeds een 
schriftelijke overeenkomst tussen de huwelijksbemiddelaar en de opdrachtgever vereist 
(artikel 6 wet huwelijksbureaus).1372 Men mag er hier bovendien niet te snel van uitgaan 
dat er effectief een overeenkomst tot huwelijksbemiddeling tot stand gekomen is.  
 
Zo had een potentiële opdrachtgever wel een overeenkomst ondertekend, maar weigerde 
hij later de nodige gegevens te verstrekken waardoor hij zou kunnen toetreden tot het 
ledenbestand van de bemiddelaar. Hij stuurde bijvoorbeeld geen bewijs van goed gedrag 
en zeden of een foto naar de bemiddelaar. De rechtbank van eerste aanleg te Kortrijk 
stelde vast dat de klant door deze handelswijze een beroep heeft gedaan op zijn recht om 
af te zien van de aangeboden diensten: “Het ondertekenen van de overeenkomst is nog 
geen toetreding op zich maar is en was enkel de uitdrukking van de wil om toe te treden. 
Verweerster kon nu echter op ieder ogenblik terugkomen op die wilsuiting wat zij ook 
heeft gedaan.”1373  
                                                 
1367 Duitsland: F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, 
Versicherungswirtschaft, 1998, 128-129. Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, 
Parijs, LGDJ, 2009, 582. 
1368
 C. VAN SCHOUBROECK, “Over het doen en laten van de verzekeringsbemiddelaar” (noot onder Rb. 
Ieper 19 april 1993), DCCR 1994, (559) 560. Duitsland: F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch 
Versicherungsmakler, Karlsruhe, Versicherungswirtschaft, 1998, 45. Frankrijk: Art. 1985 al. 1 C. civ. 
1369 Bijvoorbeeld Frankrijk: Parijs 16 april 1902, Rec.per.ass. 1902, 429 (zoals aangehaald in J. BIGOT en 
D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 581): “Il se forme entre le courtier, bien que 
non mandataire des compagnies, et celles-ci, une convention tacite qui prend sa source dans l’usage, et 
justifie sa raison d’être par l’intérêt commun des courtiers et des compagnies”. 
1370 Duitsland: F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, 
Versicherungswirtschaft, 1998, 42. 
1371 Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 582. 
1372 J.-P. DELACROIX, “À propos de la loi sur les agences matrimoniales”, JT 1993, (142) 143. Duitsland: § 
655b BGB; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit 
allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 41. 
Frankrijk: Art. 6 Loi n° 89-421 du 23 juin 1989 relative à l’information et à la protection des 
consommateurs ainsi qu’à diverses pratiques commerciales; Recommandation n° 87-02 concernant les 
contrats proposés par les agences matrimoniales. 
1373 Rb. Kortrijk 14 januari 1992, AJT 1994-95, 8, noot G.L. BALLON. 
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§6. Reisbemiddeling 
 
298. SCHRIFTELIJKE OVEREENKOMST VEREIST – Tot slot is ook bij reisbemiddeling steeds 
een schriftelijke overeenkomst vereist.1374 Bovendien moeten verschillende 
vermeldingen, zoals de prijsaanduiding, nog voor het sluiten van een overeenkomst tot 
reisbemiddeling schriftelijk aan de reiziger meegedeeld worden.1375 De niet-naleving van 
die formaliteiten kan leiden tot de (relatieve) nietigheid van de overeenkomst, waarbij de 
rechter oordeelt of de tekortkomingen de belangen van de reiziger zo ernstig schaden dat 
de nietigheid wenselijk is.1376 
 
§7. Kritische analyse van de huidige regelgeving 
 
A. Overzicht van de huidige regelgeving 
 
299. SECTORSPECIFIEK RECHT – Op basis van het gemeen recht is geen geschrift vereist 
voor de geldigheid van de makelaarsovereenkomst. In de meeste sectoren waar makelaars 
actief zijn, heeft men echter bijzondere vormvereisten ingevoerd. In de eerste plaats 
bepaalt de WMPC dat een makelaarsovereenkomst met een consument in bepaalde 
gevallen schriftelijk moet zijn (supra randnr. 290). Vervolgens moet de 
vastgoedbemiddelingsovereenkomst tussen een vastgoedmakelaar en een consument “het 
voorwerp uitmaken van een geschreven overeenkomst” (artikel 2 KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar, supra randnr. 291 e.v.). Ook bij 
huwelijksbemiddeling is vereist dat de bemiddelingsovereenkomst schriftelijk gesloten 
wordt (artikel 6 wet huwelijksbureaus, supra randnr. 297). Tot slot moet ook de 
reisbemiddelingsovereenkomst schriftelijk gesloten worden (artikel 9 iuncto artikel 23 
wet reisbemiddeling, supra randnr. 298). 
 
                                                 
1374 Art. 9 iuncto art. 23 reisbemiddelingswet; Cass. 26 mei 2006, DCCR 2007, 196, noot P. WERY; JLMB 
2007, 339; Pas. 2006, 1216 en TBBR 2007, 476, noot P. WERY; Antwerpen 21 februari 2007, DCCR 2008, 
49, afl. 78, noot H. DE CONINCK. 
1375 Art. 5-7 reisbemiddelingswet; J. SPEYBROUCK, “Recente tendensen in de reissector over 
handelspraktijken en over reiscontracten” in B. TILLEMAN en A. VERBEKE (eds.), Een reis door het recht: 
reisrecht anders bekeken, Gent, Larcier, 2005, (1) 6-16 (over de prijsaanduiding in een reisbrochure). 
1376 Cass. 26 mei 2006, DCCR 2007, 196, noot P. WERY; JLMB  2007, 339; Pas. 2006, 1216 en TBBR 2007, 
476, noot P. WERY. Analoog: Antwerpen 23 november 2004, DCCR 2005, afl. 66, 41, noot F. VAN 
BELLINGHEN; Antwerpen 21 februari 2007, DCCR 2008, afl. 78, 49, noot H. DE CONINCK. Zie ook O. 
DUGARDYN, La responsabilité des intermédiaires et organisateurs de voyages, Kluwer, Waterloo, 2010, 
15. 
Anderen houden dan weer voor dat het vereiste van een geschrift hier geen vormvereiste, maar eerder een 
bewijsvereiste is: F. VAN BELLINGHEN, “Het mandaat van de reisbemiddelaar en de gevolgen van het 
ontbreken van een reisovereenkomst en/of bestelbon” (noot onder Antwerpen 23 november 2004), DCCR 
2005, afl. 66, (46) 52 en de daar aangehaalde rechtsleer. 
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B. Knelpunten in de huidige regelgeving 
 
300. AANVULLING DOOR SECTORSPECIFIEKE REGELS NODIG? – De verplichting tot 
schriftelijke overeenkomst werd op het eerste gezicht terecht ingevoerd ter bescherming 
van de partijen bij de makelaarsovereenkomst.1377 De reden voor die vereiste tot 
schriftelijke overeenkomst ligt voor de hand: een mondelinge overeenkomst is vaak 
moeilijker te bewijzen dan een schriftelijke (supra randnr. 286 e.v.). Het is enerzijds soms 
de makelaar die in de problemen kan komen bij gebrek aan een schriftelijke 
overeenkomst: hij slaagt dan soms niet in het bewijs van de makelaarsovereenkomst, 
waardoor hij geen aanspraak kan maken op courtage. De uitgebreide rechtspraak in 
Duitsland over de vraag of er al dan niet een mondelinge makelaarsovereenkomst tot 
stand is gekomen (supra randnr. 295), toont duidelijk aan dat dit niet alleen naar Belgisch 
recht een praktisch probleem vormt. Een mondelinge overeenkomst kan anderzijds 
nadelig zijn voor de opdrachtgever, die bijvoorbeeld door de rechter wil laten controleren 
of de makelaar zijn opdracht wel goed heeft uitgevoerd. Bovendien zou hij een 
onvolledig beeld kunnen hebben van de rechten en verplichtingen die uit de 
makelaarsovereenkomst voortvloeien wanneer hij die niet in een geschrift kan (na)lezen. 
Beide partijen bij de makelaarsovereenkomst kunnen dus gebaat zijn bij een schriftelijke 
overeenkomst. 
 
Men moet echter niet enkel oog hebben voor de bescherming van partijen. Men moet er 
tevens over waken dat niet nodeloos formele vereisten worden gesteld aan 
overeenkomsten.1378 Onnodig formalisme kan het handelsverkeer immers ernstig 
belemmeren. Daarom moet de plicht tot schriftelijke overeenkomst een beperkt 
toepassingsgebied kennen, zoals in het huidige Belgisch recht het geval is: zowel de 
WMPC als het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar zijn slechts van 
toepassing bij een overeenkomst tussen een makelaar en een consument. Dit beperkt 
toepassingsgebied is logisch: de professionele opdrachtgever heeft in beginsel geen 
kennisachterstand tegenover de makelaar en heeft dus ook geen behoefte aan bijzondere 
beschermingsmaatregelen. Bovendien is het bewijs van de overeenkomst dan 
eenvoudiger: ook de makelaar kan nu met alle middelen van recht bewijzen, aangezien de 
opdrachtgever nu ook een handelaar is en dus de bewijsvrijheid van artikel 25 W.Kh. 
geldt. 
 
301. VOLSTAAT AANVULLING DOOR SECTORSPECIFIEKE REGELS? – De huidige 
(versnipperde) regelgeving is voor optimalisatie vatbaar, zowel qua inhoud als qua 
                                                 
1377 Bijvoorbeeld Ontwerp van wet ertoe strekkende de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te 
controleren, Parl.St. Senaat BZ 1992-93, nr. 466-2, 2-3 en Wetsontwerp houdende wijziging van de wet 
van 9 maart 1993 ertoe strekkende de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te controleren, Parl.St. 
Kamer 1998-99, nr. 1815/1, 2 (“Het doel bestaat er eveneens in, de consument te beschermen tegen 
misbruiken, door een geschreven overeenkomst op te leggen […].”). 
1378 Zie inzake het Ontwerp van Wetboek van Economisch Recht: P. VAN OMMESLAGHE, “Observations 
schématiques sur le livre V: contrats économiques” in L. VERJUS, K. BYTTEBIER, R. FELTKAMP, F. 
VANBOSSELE, G. HORSMANS, J. STUYCK, P. VAN OMMESLAGHE, P. BERGER, D. SZAFRAN, M. BUYDENS, Y. 
POULLET, H. SWENNEN, F. MESSINNE, M. VAN DAMME, J. MESSINNE en E. PIETERS, Actes du colloque 
“Codification de la législation économique”, http://economie.fgov.be/nl/binaries/0477-09-01-A5_tcm325-
81484.pdf, (135) 143 en 146. 
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sancties. Ten eerste is er een probleem met het toepassingsgebied: er is geen algemene 
plicht tot schriftelijke makelaarsovereenkomst tussen een makelaar en een consument. De 
bepalingen van de WMPC gelden slechts in een beperkt aantal situaties (namelijk voor 
overeenkomsten buiten de lokalen van de onderneming). Niet voor alle sectoren waar 
makelaars actief zijn, werden bijzondere wettelijke bepalingen opgenomen. Daardoor 
moet bijvoorbeeld inzake verzekeringsbemiddeling in beginsel geen geschrift opgesteld 
worden. Toch valt moeilijk in te zien waarom de opdrachtgever-verzekeringnemer 
dergelijke bescherming niet krijgt en bijvoorbeeld de opdrachtgever-verkoper wel.  
 
Daarnaast is de huidige bepaling in het KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar zeer onduidelijk: de sanctie op het ontbreken van een geschrift geeft 
aanleiding tot grote onzekerheid (supra randnr. 293). Sommigen verklaren de 
overeenkomst nietig, anderen laten de opdrachtgever de voordelen uit de overeenkomst 
wel behouden, maar tegen gunstigere voorwaarden en ontzeggen de makelaar daarom 
zijn recht op courtage. Het verdient dan ook aanbeveling de sanctie expliciet te bepalen. 
Hiervoor zou men in eerste instantie inspiratie kunnen halen uit de huwelijksbemiddeling 
en de reisbemiddeling, waar de sanctie wel duidelijk is: bij gebrek aan geschrift is de 
makelaarsovereenkomst absoluut nietig. Toch lijkt die absolute nietigheid soms een te 
verregaande sanctie en lijkt de vernietigbaarheid van de overeenkomst wenselijk. Ook in 
Frankrijk getuigt de discussie over de aard van de nietigheidssanctie inzake mondelinge 
vastgoedbemiddelingsovereenkomsten van een gelijkaardige bezorgdheid (supra randnr. 
293). Door te opteren voor de relatieve nietigheid behoudt de opdrachtgever, als 
beschermde partij, de keuze om zich al dan niet op de nietigheid te beroepen. Hij kan er 
dan ook voor kiezen om de overeenkomst, en dus ook de voordelen uit de 
bemiddelingsovereenkomst, te behouden, eventueel tegen gunstigere voorwaarden.  
 
C. Voorstel tot nieuwe regelgeving 
 
302. VOORSTEL TOT SECTOROVERSCHRIJDENDE REGELGEVING - Aanpassingen van de 
huidige regelgeving lijken nodig in dubbel opzicht. Enerzijds zou de plicht tot 
schriftelijke makelaarsovereenkomst veralgemeend moeten worden tot alle 
overeenkomsten tussen een makelaar en een particuliere opdrachtgever. Daarom wordt 
best een algemene sectoroverschrijdende bepaling ingevoerd. Het Ontwerp van Wetboek 
van Economisch Recht zou hier als voorbeeld kunnen fungeren, aangezien dit reeds aan 
de overeenkomst van intermediaire dienstverlening in het algemeen, dus ook aan elke 
makelaarsovereenkomst in het bijzonder, het vereiste van schriftelijke overeenkomst 
oplegt.1379 Daarnaast moet ook de nodige aandacht besteed worden aan de sanctie, wil 
men een effectieve bescherming bieden. Een dergelijke bepaling zou als volgt kunnen 
luiden: 
 
“De bemiddelingsovereenkomst maakt op straffe van relatieve nietigheid 
van de overeenkomst het voorwerp uit van een geschreven overeenkomst.” 
 
                                                 
1379 Art. V.46 Ontwerp van Wetboek van Economisch recht, http://economie.fgov.be/nl/binaries/0625-09-
01_tcm325-81529.pdf.  
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Afdeling 3: Verplichte vermeldingen in de makelaarsovereenkomst 
 
§1. Algemeen 
 
303. In sommige sectoren werden bijkomende formele vereisten opgelegd aan de 
makelaarsovereenkomst. Niet alleen moet de overeenkomst schriftelijk gesloten worden, 
ze moet daarnaast ook een aantal vermeldingen bevatten. Zo hoopt men de opdrachtgever 
in staat te kunnen stellen om zich een duidelijk beeld te vormen van de rechten en 
plichten die hij door de overeenkomst op zich neemt. De precieze inhoud van deze 
vermeldingen komt later aan bod. In wat nu volgt, gaan we na welke bedingen precies 
opgenomen moeten worden. 
 
304. VASTGOEDBEMIDDELING – Naast de algemene bepalingen in de WMPC, die regels 
opleggen voor de voorlichting van de opdrachtgever-consument,1380 bestaan er specifieke 
regels voor vastgoedbemiddeling.1381 Aanvankelijk bestonden er slechts deontologische 
plichten en richtlijnen die de inhoud van de makelaarsovereenkomst regelden,1382 later 
kwam er daarover ook een wettelijke norm met het KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar.1383 
 
Artikel 8 van het reglement van plichtenleer bepaalt onder meer: “De vastgoedmakelaar 
zal ervoor zorgen de aandacht van de potentiële opdrachtgever te vestigen op de 
essentiële elementen van de bemiddelings- of beheersovereenkomst die hij hem voorstelt 
af te sluiten”. Niet alleen de essentiële elementen (het zoeken van een kandidaat-
wederpartij en het betalen van het makelaarsloon) moeten duidelijk in het voorstel tot 
makelaarsovereenkomst aangeduid worden, ook de substantiële elementen (exclusiviteit, 
duur en beëindiging van de overeenkomst) moeten vermeld worden.1384 Daarnaast 
                                                 
1380 Art. 2-15 WHPC (“Voorlichting van de consument”); Art. 30 WHPC (“Ten laatste op het ogenblik van 
het sluiten van de verkoop moet de verkoper te goeder trouw aan de consument de behoorlijke en nuttige 
voorlichting geven betreffende de kenmerken van het product of de dienst en betreffende de 
verkoopsvoorwaarden […].”); Art. 4-39 WMPC (“Informatie van de markt”). Frankrijk: Art. L 121-23 
Code de la Consommation. 
1381 E. RIQUIER, 281 questions et réponses sur la vente d’immeubles, Brussel, Kluwer, 2004, 375-377. 
1382 Zo kreeg een makelaar van de Uitvoerende Kamer van het BIV een waarschuwing omdat hij een 
advertentie had gepubliceerd waaruit niet duidelijk bleek dat deze afkomstig was van een erkend 
vastgoedmakelaar en omdat de consument de hoedanigheid van erkend vastgoedmakelaar niet kon nagaan 
aangezien het BIV-erkenningsnummer ontbrak: Uitvoerende Kamer 14 mei 2009, EB0715. Analoog: 
Uitvoerende Kamer 12 december 2008, EB0646; Uitvoerende Kamer 14 mei 2009, EB0708. 
1383 Recent werd er een vastgoedmakelaar (via een omweg) veroordeeld door de Uitvoerende Kamer van 
het BIV omdat hij de vermeldingen, die volgens het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar 
verplicht in zijn opdracht moeten opgenomen worden, niet had opgenomen. De Kamer veroordeelt hem 
wegens een schending van art. 1 van het Reglement van Plichtenleer omdat hij het KB niet heeft nageleefd: 
Uitvoerende Kamer 28 november 2008, EB0650. 
1384 D. FRERIKS, “Onderzoeks- en mededelingsverplichting in het contractenrecht”, TPR 1992, (1187) 1198-
1199; B. LOUVEAUX, La responsabilité de l’agent immobilier, Diegem, Kluwer, 1997, 47; R. 
TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 54. 
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bepaalt de deontologische richtlijn van de vastgoedmakelaars dat, naast het 
verzakingsbeding (infra randnr. 311), steeds volgende gegevens opgenomen worden:1385 
 
- de naam, voornaam, woonplaats en hoedanigheid van de opdrachtgever 
- de precieze omschrijving van het onroerend goed dat het voorwerp uitmaakt van de 
overeenkomst 
- het al dan niet belast zijn van het onroerend goed met een zakelijk recht of 
hypothecaire inschrijving (alleen vereist in geval van verkoop of van verhuring voor 
meer dan 9 jaar) 
- of het onroerend goed vrij en beschikbaar is, dan wel het huur-, bewarings- of 
genotsrecht bepalen dat er op van toepassing is 
- de vraagprijs van het onroerend goed, een deel ervan of een zakelijk recht erop 
- de duur van de overeenkomst. Bij gebrek aan deze vermelding wordt zij geacht te 
zijn aangegaan voor onbepaalde duur en is zij te allen tijde onmiddellijk opzegbaar 
- of de overeenkomst het karakter heeft van een ‘verhuring van diensten’ dan wel van 
een ‘lastgeving’ of andere. Onder lastgeving moet onder meer verstaan worden de 
handeling waarbij de opdrachtgever opdracht geeft aan de tussenpersoon om in zijn 
naam een overeenkomst te ondertekenen 
- de berekenings- en betalingswijze van het ereloon 
- de identiteit en de precieze gegevens van de bemiddelaar, met andere woorden van 
de vastgoedmakelaar of van de rechtspersoon die van zijn erkenning gebruik maakt 
 
Het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar bevat nu een uitgebreide lijst 
van bedingen die in de makelaarsovereenkomst moeten worden opgenomen (artikel 2)1386 
en bedingen die niet langer toegelaten zijn (artikel 3).1387 Zo moet de opdracht van de 
vastgoedmakelaar en de omvang van zijn bevoegdheden duidelijk en ondubbelzinnig in 
één contractuele rubriek omschreven worden en moet de makelaar daarbij duidelijk laten 
blijken of zijn opdracht het sluiten van de overeenkomst in naam en voor rekening van 
zijn opdrachtgever omvat.1388 De diverse elementen van de makelaarsopdracht mogen 
dus niet langer verspreid liggen over de makelaarsovereenkomst. Dat laat de consument-
opdrachtgever toe zich een correcter beeld te vormen over de aard en de strekking van de 
makelaarsopdracht. Daarnaast moet ook het totale tarief voor de opdracht bepaald worden 
(supra randnr. 192, infra randnr. 412 e.v.). Ook de duur en de opzegmogelijkheden 
moeten expliciet in de bemiddelingsovereenkomst vermeld worden (infra randnr. 467 
e.v.). Verder moeten makelaar en opdrachtgever uitdrukkelijk bepalen vanaf wanneer de 
makelaar recht zal hebben op courtage (bijvoorbeeld de gelijkstelling van het verschaffen 
van precieze en individuele informatie met de vervulling van de opdracht of het recht op 
                                                 
1385 Richtlijn nr. 4 betreffende de minimuminhoud van de bemiddelingsovereenkomsten; Uitvoerende 
Kamer 26 september 2003, EB0222 (nog over het oude Reglement 6 juni 2000 van plichtenleer van het 
Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 21 november 2000 (goedgekeurd bij KB 29 september 2000, 
BS 21 november 2000). De opgelegde schorsing van zes maanden wordt in beroep hervormd tot een 
berisping: Kamer van Beroep 20 augustus 2004, nr. 353.); J. VANSTEENE, “De bemiddelingsopdracht”, 
Vastgoed Info 2003, afl. 19, (1) 1-2. 
1386 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 259-266 ; M. WAHL, “Le 
courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à l’usage des 
courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 72-76. 
1387 M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent 
immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 76-79. 
1388 Art. 2, 1° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar; H. GEENS, “De onrechtmatige 
bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, 
(1) 23-24 en 35-36. 
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loon na het einde van de makelaarsovereenkomst – infra randnr. 340). Tot slot moet ook 
een verzakingsbeding worden opgenomen (infra randnr. 311). Het is hierbij echter 
onduidelijk welke sanctie er rust op een makelaarsovereenkomst waarin één van deze 
bedingen ontbreekt.1389 
 
Ook naar Frans recht bepaalt de Loi Hoguet welke bedingen in de 
vastgoedmakelaarsovereenkomst moeten opgenomen worden.1390 Zo moeten partijen 
duidelijk het voorwerp van de overeenkomst, namelijk de opdracht van de makelaar, 
vermelden. Wil men de makelaar de bevoegdheid verlenen om de koopovereenkomst in 
naam en voor rekening van de opdrachtgever te sluiten, dan moet de lastgeving 
uitdrukkelijk geschieden.1391 Daarnaast moet de naam van de tussenpersoon vermeld 
worden.1392 Ook de duur van de bemiddelingsopdracht moet, op straffe van nietigheid 
van de overeenkomst,1393 contractueel vastgelegd worden.1394 Verder moet de courtage, 
opnieuw op straffe van nietigheid van de makelaarsovereenkomst,1395 in de overeenkomst 
vermeld worden.1396 Krijgt de makelaar een exclusieve opdracht (mandat exclusif), dan 
moet dit eveneens uitdrukkelijk en in een duidelijk lettertype vermeld worden 
(mentionnée en caractères très apparents) en moet er een exemplaar van de 
makelaarsovereenkomst aan de opdrachtgever overhandigd worden.1397 Tot slot moet de 
makelaarsovereenkomst op straffe van nietigheid geregistreerd worden.1398 
 
                                                 
1389 Supra randnr. 293, infra randnr. 312 en 468.  
1390 R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand 
et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 47-50. 
1391 Art. 1988 lid 2 BW; Art. 72 alinea 3 Uitvoeringsdecreet Loi Hoguet (“Lorsqu’il comporte 
l’autorisation de s’engager pour une opération déterminée, le mandat en fait expressément mention.”); 
Cass. fr. 21 december 1976, n° 75-11.964 (De volgende vermelding in een brief van de opdrachtgever naar 
de makelaar volstond niet om hem een verkoopsmandaat te verlenen: “Je vous informe que j’ai mis en 
vente mon studio dans plusieurs agences et le premier qui aura un client fera l’affaire car je suis 
absolument décidé à le vendre.”); Cass. fr. 8 juli 1986, n° 84-15.731 (“seule une clause expresse, conforme 
aux prescriptions de l’article 72, alinéa 3 du décret dus 20 juillet 1972 peut autoriser le mandataire à 
engager son mandant”); Cass. fr. 10 mei 1995, n° 92-16.114; Parijs 19 oktober 1990, n° 89/9998; L. 
LESAGE en B. NUYTEN, “Le mandat d’intermédiaire et la formation du contrat de vente”, La semaine 
juridique notariale et immobilière 1998, (9) nr. 8. 
1392 Parijs 7 februari 2007, n° 05/03874. 
1393 Cass. fr. 22 april 1986, n° 84-17.187; Cass. fr. 14 juni 1988, n° 86-17.375; Cass. fr. 29 januari 1991, n° 
89-15.494. 
1394 Art. 7 Loi Hoguet; Parijs 6 december 1991, n° 19674/89; Aix-en-Provence 6 maart 2007, n° 06/09912; 
Parijs 29 april 2009, n° 08/05523 (de makelaarsovereenkomst werd door partijen verlengd voor een 
onbepaalde duur en werd dan ook nietig verklaard). 
1395 Cass. fr. 20 juli 1982, n° 81.12-344; Cass. fr. 19 juli 1988, n° 87-11.703; Cass. fr. 9 november 1999, 
Gaz.Pal. 2000, 149. 
1396 Art. 6 §2 Loi Hoguet. 
1397 Art. 78 §1 Uitvoeringsdecreet Loi Hoguet; Cass. fr. 5 mei 1982, n° 81-11.028; Cass. fr. 25 februari 
2010, n° 08-14.787; Angers 25 september 2007, n° 06/1556; J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent 
immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 123; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent 
immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis 
Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 50. 
1398 Cass. fr. 16 oktober 2001, n° 99-16.920; Parijs 23 oktober 2001, n° 1999-24550; Parijs 21 november 
2008, n° 06/07278; Toulouse 14 september 2009, n° 08/04078; Y. ROUQUET, “Agents immobiliers: le 
registre des mandats doit être rempli scrupuleusement”, AJDI 2002, 62; M. THIOYE, “Défaut de mention du 
numéro d’inscription au régistre des mandats”, AJDI 2005, 415. 
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305. HUWELIJKSBEMIDDELING – De wet inzake de controle op de huwelijksbureaus 
bepaalt op zijn beurt welke vermeldingen moeten opgenomen worden in de 
huwelijksbemiddelingsovereenkomst (artikel 6 §1). Deze vermeldingen zijn analoog aan 
deze voor de vastgoedbemiddelingsovereenkomst: 
 
- de naam, voornaam, geboorteplaats en -datum, alsmede de woonplaats van de klant 
- de naam, voornaam of de benaming van het huwelijksbureau, de woonplaats of de 
maatschappelijke zetel van het huwelijksbureau en zijn (ondernemingsnummer en 
desgevallend het vestigingseenheidnummer) 
- de datum van inwerkingtreding van de overeenkomst (en haar duur) 
- de precieze omschrijving van de door het huwelijksbureau in het kader van de 
overeenkomst aangeboden diensten 
- de te betalen prijs en de betaalmodaliteiten, rekening houdend met de bepalingen 
van artikel 8, § 1   
- het opzeggingsbeding, in vetjes in een los van de tekst staand kader op de voorzijde 
van de eerste bladzijde van de overeenkomst, luidend als volgt " De klant heeft 
gedurende zeven werkdagen te rekenen van de dag volgend op die van de 
ondertekening van de overeenkomst, het recht om deze op te zeggen, kosteloos en 
zonder schadevergoeding, mits hij het huwelijksbureau daarvan bij ter post 
aangetekende brief in kennis stelt. (Van de klant mag generlei voorschot noch 
betaling worden geëist of aanvaard vóór het verstrijken van de bedenktijd;) 
- de mogelijkheid, de modaliteiten en voorwaarden voor opzegging tijdens de 
overeenkomst, rekening houdend met de bepalingen van artikel 7, §§ 3 tot 6 
 
Deze vereisten zijn voorgeschreven op straffe van nietigheid van de overeenkomst.1399 Zo 
is de bemiddelingsovereenkomst nietig wanneer geen opzeggingsbeding werd 
opgenomen.1400 
 
306. REISBEMIDDELING – Tot slot bepaalt ook de wet inzake het contract tot 
reisbemiddeling welke bedingen steeds in de overeenkomst opgenomen moeten worden 
(artikel 10 en 23 Reisbemiddelingswet).1401 Elk beding dat de rechten van de reiziger 
beperkt of zijn verplichtingen verzwaart, is nietig (artikel 3 Reisbemiddelingswet). Het 
contract vermeldt minstens: 
 
- de plaats en de datum van de ondertekening 
- de naam en het adres van de reisorganisator en/of reisbemiddelaar 
- de naam en het adres van de instantie die garant staat voor de diensten van de reisorganisator en/of 
van de reisbemiddelaar 
- de naam en het adres van de reiziger en, in voorkomend geval, de derde begunstigde(n) 
- de plaatsen en de data van begin en einde van de reis en van de verblijven en, indien deze 
onderscheiden periodes van verblijf omvatten, de verschillende periodes en data 
- de te gebruiken vervoermiddelen, kenmerken en categorieën van dere vervoermiddelen, data, 
tijdstippen en plaatsen van vertrek en terugkeer 
- de totaalprijs die al de in het contract vastgelegde prestaties dekt 
                                                 
1399 Voorz. Kh. Kortrijk 26 februari 2001, Jb. Hand. Med. 2001, 553; Vred. Mol 13 december 1994, Turnh. 
Rechtsl. 1995-96, 16. Analoog Frankrijk: art. 6 Loi n° 89-421 du 23 juin 1989 relative à l'information et à 
la protection des consommateurs ainsi qu'à diverses pratiques commerciales.  
1400 Vred. Roeselare 22 oktober 1998, T. Vred. 2003, 167. 
1401 Zie ook F. VAN BELLINGHEN, “De totstandkoming van de reisovereenkomst” in H. DE CONINCK (ed.), 
Nieuwe Belgische reiswetgeving: de wet van 16 februari 1994: geactualiseerde referaten en aanvullende 
bijlagen van de studiedag van 28 april1994, Brussel, Geschillenkommissie Reizen, 1994, (45) 62-63. 
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- de gegevens met betrekking tot een eventuele herziening van de prijs en de precieze 
berekeningswijze ervan 
- de termijn en de wijze van betaling van de prijs 
- de bijzondere wensen die de reiziger bij het boeken van de reis aan de reisorganisator of de 
reisbemiddelaar kenbaar heeft gemaakt 
- de voorwaarden om het contract over te dragen 
- de voorwaarden om het contract te verbreken in hoofde van de reiziger en in hoofde van de 
reisorganisator en/of bemiddelaar 
- de wijze waarop en de termijnen waarbinnen de reiziger een eventuele klacht moet indienen in 
verband met het niet of slecht uitvoeren van de overeenkomst 
- de voorwaarden van een annulatie-, bijstands- en/of elke andere verzekering en naam en adres van 
de verzekeraar of een uitdrukkelijke verwijzing naar de brochure met aanduiding van de bladzijde 
waarop de informatie is vermeld  
 
§2. Herroepingsbeding 
 
A. Makelaarsovereenkomst met consumenten 
 
307. PRINCIPE: SPECIFIEK VERZAKINGSRECHT MET DIENSTVERLENINGSVERBOD – Indien de 
overeenkomst wordt gesloten buiten de onderneming van de makelaar, dan moet de 
overeenkomst niet alleen schriftelijk opgesteld worden, maar moet er daarnaast in 
principe op straffe van nietigheid van de makelaarsovereenkomst een verzakings- of 
herroepingsbeding opgenomen worden (artikel 60 WMPC, vroeger artikel 88 WHPC).1402  
                                                 
1402 Zie uitgebreid over het verzakingsbeding: G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste 
commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 111-120; R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – 
Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, (229) 331-345; E. TERRYN, Bedenktijden in het 
consumentenrecht. Het herroepingsrecht als instrument van consumentenbescherming, Antwerpen, 
Intersentia, 2008, 686 p. 
Wordt de overeenkomst wel in de onderneming van de verkoper gesloten, dan moet er geen 
verzakingsbeding opgenomen worden: Bergen 21 april 2005, TBBR 2007, 577; Brussel 21 maart 2006, 
DCCR 2006, afl. 73, 106, noot G. COENE. en Jb.Hand.Med. 2006, 335, noot K. MARCHAND (het hof achtte 
het niet bewezen dat de overeenkomst buiten de onderneming van de verkoper gesloten was); Bergen 6 
september 2007, RRD 2007, 268; Gent 1 februari 2010, nr. 2005/AR/2312, onuitg.; Uitvoerende Kamer 25 
juni 1999, EB0025. 
Wordt de makelaarsovereenkomst niet gesloten door een consument, maar door een opdrachtgever met 
beroepsmatige doeleinden, dan is de bescherming van de WHPC niet van toepassing en moet er dus ook 
geen verzakingsbeding worden opgenomen: Gent 6 oktober 2004, Jb.Hand.Med. 2004, 380; Uitvoerende 
Kamer 30 april 1999, EB0015 (de overeenkomst werd niet ondertekend door een consument, maar door een 
andere makelaar). 
Zie bijvoorbeeld Luik 19 december 2000, JLMB 2002, 1744 en RRD 2001, 162; Luik 29 januari 2001, JT 
2001, 571; Gent 21 februari 2007, DCCR 2007, afl. 76, 277, noot E. TERRYN; Luik 11 januari 2008, nr. 
2006/RG/820, onuitg.; Uitvoerende Kamer 12 mei 1999, EB0017; Uitvoerende Kamer 1 oktober 1999, 
EB0045 (De makelaar kreeg een waarschuwing opgelegd. In beroep wordt geoordeeld “dat tot voor kort 
het overgrote deel van de vastgoedmakelaars even onwetend waren over de juiste impact van de genoemde 
wet op hun beroepspraktijk” en dat daarom geen tuchtstraf moet worden opgelegd: Kamer van Beroep 18 
februari 2000, nr. 162.); Uitvoerende Kamer 26 november 1999, EB0056; Uitvoerende Kamer 21 januari 
2000, EB0061; Uitvoerende Kamer 28 januari 2000, EB0063; Uitvoerende Kamer 11 februari 2000, 
EB0065 (de handgeschreven vermelding “opgemaakt te X nà bezoek kantoor” volstond niet ter bewijs dat 
de overeenkomst ook werkelijk in de lokalen van de onderneming werd gesloten. Dit werd bevestigd door 
Kamer van Beroep 22 maart 2001, nr. 182.); Uitvoerende Kamer 10 maart 2000, EB0067; Uitvoerende 
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Ook naar Frans recht werden gelijkaardige bepalingen opgenomen in de Code de la 
Consommation.1403 Het Duits recht bevat een gelijkaardige regeling in § 312 iuncto § 355 
BGB.1404 
 
Tijdens de verzakingstermijn geldt daarenboven een dienstverleningsverbod: de makelaar 
mag geen diensten leveren voor het verstrijken van de bedenktermijn.1405 Deze bepaling 
beschermt de consument: hij kan dan nog in volledige vrijheid terugkomen op zijn 
toestemming en beslissen de overeenkomst toch niet te sluiten.1406 Door het 
dienstverleningsverbod wordt de makelaar echter niet aangespoord om zo snel mogelijk 
met de uitvoering van zijn opdracht te starten. Integendeel, dit wordt hem uitdrukkelijk 
verboden, terwijl een consument volgens sommigen wel degelijk baat kan hebben bij een 
snelle start.1407 
                                                                                                                                                 
Kamer 7 april 2000, EB0072 (In beroep werd geoordeeld dat er, in plaats van een berisping, geen tuchtstraf 
moest wroden opgelegd, aangezien “kan gesteld worden dat het nu eerst tot de vastgoedmakelaarskringen 
doordringt dat de genoemde wet ook op zo'n overeenkomsten van toepassing is”: Kamer van Beroep 25 
oktober 2000, nr. 185.); Uitvoerende Kamer 19 mei 2000, EB0077; Uitvoerende Kamer 15 september 
2000, EB0086 (het niet-opnemen van een verzakingsbeding is een deontologische fout); Uitvoerende 
Kamer 15 september 2000, EB0089; Uitvoerende Kamer 20 oktober 2000, EB0098; Uitvoerende Kamer 10 
mei 2001, EB0117 (het niet-opnemen van een verzakingsbeding wordt beschouwd als een grove 
tekortkoming aan de informatieplicht; bevestigd door Kamer van Beroep 22 maart 2002, nr. 235.); 
Uitvoerende Kamer 22 mei 2001, EB0122; B. DUBUISSON en P. WERY, “La conclusion du contrat de vente 
par l’entremise d’un agent immobilier” in B. DUBUISSON en P. WERY, La mise en vente d’un immeuble. 
Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (11) 26-27; H. GEENS, “De 
onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, 
CABG 2010, afl. 2, (1) 30-31; P. LEPERE, “Consumentenbescherming in het kader van de verkoop van 
onroerend goed. Toepassing van de nieuwe wet op de handelspraktijken”, TVV 2004, (4) 15-16; B. 
LOUVEAUX, “Agent immobilier et protection du consommateur”, Immobilier 2002, afl. 11, (1) 3.  
Volgens sommigen waren deze bepalingen van de WHPC evenwel niet van toepassing op de 
vastgoedmakelaarsovereenkomsten: H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in 
de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 29. 
Voor de invloed van deze bepaling op het recht op courtage van de makelaar: infra randnr. 368 e.v. 
1403 Art. L 121-25 Code de la Consommation; Cass. fr. 14 januari 2010, n° 09-11.832 (er moest geen 
verzakingsbeding worden opgenomen, want de makelaar bezocht de opdrachtgevers pas nadat hij reeds een 
opdracht verkregen had); Lyon 4 februari 2004, n° 02/01160 (de overeenkomst is relatief nietig omdat ze, 
hoewel ze gesloten werd ten huize van de consument, de verplichte vermeldingen niet bevatte: ze maakte 
geen melding van de identiteit van de persoon die de consument thuis heeft bezocht om de overeenkomst te 
sluiten); Nancy 10 februari 2004, n° 01/02295; Caen 24 april 2007, n° 346438; J.-M. MOYSE en G. 
AMOYEL, Agent immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 143-145. 
1404 § 312 en 355 e.v. BGB; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, 
Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 77-80; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, 
Stuttgart, Boorberg, 2005, 81-82; D. LOOSCHELDERS, Schuldrecht: allgemeiner Teil, Keulen, Carl 
Heymanns Verlag, 2009, 60-63;  W. MÄSCHLE, Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen und privaten 
Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 2002, 398-400; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, 
München, Verlag C.H. Beck, 2008, 47. 
1405 E. TERRYN, Bedenktijden in het consumentenrecht. Het herroepingsrecht als instrument van 
consumentenbescherming, Antwerpen, Intersentia, 2008, 346-349. 
1406 F. DOMONT-NAERT, “Les relations entre professionnels et consommateurs en droit belge” in J. GHESTIN 
en M. FONTAINE, La protection de la partie faible dans les rapports contractuels: comparaisons franco-
belges, Parijs, LGDJ, 1996, (219) 227. 
Wordt de overeenkomst wel in de onderneming van de verkoper gesloten, dan moet er geen 
verzakingsbeding opgenomen worden: Bergen 21 april 2005, TBBR 2007, 577; Brussel 21 maart 2006, 
DCCR 2006, afl. 73, 106, noot G. COENE. en Jb.Hand.Med. 2006, 335, noot K. MARCHAND (het hof achtte 
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308. NOTIE “OVEREENKOMST BUITEN DE LOKALEN VAN DE ONDERNEMING” – Artikel 58 §1 
WMPC bepaalt wat onder “overeenkomsten gesloten buiten de lokalen van de 
onderneming” moet verstaan worden (vroeger artikel 86 WHPC voor “verkopen buiten 
de onderneming van de verkoper”). In de eerste plaats worden hier overeenkomsten 
bedoeld “ten huize van de consument of van een andere consument, alsook op de 
arbeidsplaats van de consument”. Het begrip “ten huize van de consument” moet 
extensief geïnterpreteerd worden.  
 
Zo bestond er discussie over de vraag of er een herroepingsbeding moest worden 
opgenomen in een overeenkomst die gesloten werd in een appartementsgebouw waar de 
opdrachtgevers een flat habben. Het hof van beroep te Gent oordeelde dat die flat op dat 
moment niet ‘ten huize van de consument’ was: de opdrachtgever begaf zich slechts naar 
de flat om er de makelaarsovereenkomst te sluiten, waardoor er geen herroepingsbeding 
moest opgenomen worden.1408 
 
Anderen stellen dat weer dat het begrip ‘ten huize van de consument’ ruim moet worden 
geïnterpreteerd. Zo was de makelaarsovereenkomst, gesloten in het vakantieverblijf van 
de opdrachtgever, wel degelijk ten huize van deze consument gesloten.1409 De 
overeenkomst werd uiteindelijk toch nietig verklaard wegens gebrek aan 
verzakingsbeding, aangezien de makelaar niet kon bewijzen dat de consument, bij zijn 
verzoek tot bezoek, de bedoeling had om te onderhandelen over een overeenkomst. 
 
Ten tweede worden verkopen bedoeld “tijdens een door de onderneming buiten haar 
verkoopruimte georganiseerde excursie”. Tot slot vallen ook verkopen “op salons, 
beurzen en tentoonstelling” onder het toepassingsgebied van de verkopen buiten de 
lokalen van de onderneming, op voorwaarde dat er ter plaatse geen betaling van het totale 
bedrag gebeurt en de prijs hoger is dan 200 euro. 
 
309. UITZONDERINGEN OP DE VERPLICHTING TOT OPNAME VAN EEN HERROEPINGSBEDING - 
Er moet geen herroepingsbeding worden opgenomen wanneer de consument het bezoek 
van de makelaar voorafgaandelijk en uitdrukkelijk gevraagd heeft met de bedoeling te 
onderhandelen over de aankoop van de dienst (artikel 59, 1° WMPC, vroeger artikel 87 a) 
WHPC).1410  
 
                                                                                                                                                 
het niet bewezen dat de overeenkomst buiten de onderneming van de verkoper gesloten was); Bergen 6 
september 2007, RRD 2007, 268; Gent 1 februari 2010, nr. 2005/AR/2312, onuitg. 
1407 D. DHAENENS, “Voorafgaand verzoek of voorafgaand bezoek?”, Vastgoed info 2005, (5) 5-7; R. 
TIMMERMANS, “Bemiddelingsovereenkomsten vastgoedmakelaars: algemene contractvoorwaarden 
wettelijk gereglementeerd”, NjW 2007, (50) 59; B. VAN BAEVEGHEM, 
“Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 153. 
1408 Gent 21 mei 2003, NjW 2003, 934. 
1409 Gent 28 juni 2006, Jb.Hand.Med. 2006, 379 en NjW 2006, 804, noot R. STEENNOT (De overeenkomst 
werd niettemin nietig verklaard wegens gebrek aan verzakingsbeding, aangezien de makelaar niet kon 
bewijzen dat de consument, bij zijn verzoek tot bezoek, de bedoeling had om te onderhandelen over een 
overeenkomst.) 
1410 Bijvoorbeeld Antwerpen 26 mei 1998, TBBR 1999, 206; Uitvoerende Kamer 9 februari 2001, EB0107; 
Uitvoerende Kamer 20 juni 2003, EB0233; Uitvoerende Kamer 9 januari 2006, EB0363 (er moest geen 
verzakingsbeding opgenomen worden, aangezien de opdrachtgevers het bezoek van de makelaar vooraf 
uitdrukkelijk verzocht hadden). Duitsland: § 312 Abs. 3 BGB. 
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Zo probeerden consumenten tevergeefs hun overeenkomst met een vastgoedmakelaar 
nietig te laten verklaren wegens gebrek aan verzakingsbeding. In casu kon de makelaar 
immers een door de opdrachtgevers ondertekende verkoopsopdracht voorleggen die 
duidelijk vermeldde dat de opdrachtgevers de makelaar “in hun woning hebben ontboden 
na hem telefonisch gecontacteerd te hebben om deze verkoop te bespreken en hem er mee 
te gelasten. V. werd telefonisch uitgenodigd op 3 februari 1998 om met hem de verkoop 
te bespreken en hem ermee te gelasten.”1411 Na de ondertekening van deze opdracht 
hebben de opdrachtgevers bovendien nooit geprotesteerd tegen deze vermelding. De 
rechtbank besloot dan ook dat de makelaar hier voldoende kon bewijzen dat de 
overeenkomst onder het toepassingsgebied van artikel 87, a) WHPC viel. 
 
De bewijslast rust hier op de verkoper-makelaar, die een dubbel bewijs moet leveren.1412 
In de eerste plaats moet hij aantonen dat het initiatief voor het bezoek aan huis 
ondubbelzinnig en uitsluitend van de consument uitgaat en dat het verzoek voorafgaand 
en dus niet gelijktijdig met het bezoek was.1413 Daarnaast moet hij ook bewijzen dat de 
consument de intentie had om te onderhandelen over de aankoop van de dienst.1414 Wordt 
de verkoper louter uitgenodigd om informatie te verstrekken, dan volstaat dit niet voor de 
uitzondering van artikel 59 WMPC.1415  
 
Gelet op de zware bewijslast wordt deze uitzondering in de praktijk niet vaak 
toegepast.1416 Aanvankelijk interpreteerde de meerderheid van de rechtspraak deze 
uitzondering immers strikt.  
                                                 
1411 Rb. Brugge 27 september 1999, RW 2000-01, 951, noot E. BALLON. 
Analoog: Uitvoerende Kamer 19 mei 2000, EB0079 (De opdrachtgevers waren reeds eerder in contact 
gekomen met de makelaar voor de aankoop van een nieuwe woning. Het is dan ook niet bewezen dat de 
voorliggende verkoopopdracht werd afgesloten zonder voorafgaandelijk verzoek van de consument.). 
1412 Gent 27 juni 2002, Jb.Hand.Med. 2002, 410; Gent 14 september 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 471; Gent 
12 oktober 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 475; Gent 4 oktober 2006, Jb.Hand.Med. 2006, 383; Gent 21 
februari 2007, DCCR 2007, afl. 76, 277, noot E. TERRYN; Gent 7 november 2007, Jb.Hand.Med. 2007, 
387; G.L. BALLON, “Enkele problemen in verband met overeenkomsten tussen een consument en een 
vastgoedmakelaar en hun oplossing bij K.B. 12 januari 2007” (noot onder Gent 6 juni 2007), TGR 2007, 
(324) 324-325; D. FLOREN, “De makelaarsovereenkomsten. Enkele knelpunten” in F. MOEYKENS, (ed.), De 
praktijkjurist VIII, Gent, Academia, 2004, (113) 119; M. WAHL, La responsabilité professionnelle de 
l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 32-33.  
1413 Gent 25 juni 2002, Jb.Hand.Med. 2002, 407; Antwerpen 1 juni 2004, NjW 2005, 801, noot R. 
STEENNOT; Antwerpen 31 oktober 2005, RW 2007-08, 90; Rb. Turnhout 24 december 1998, T.App. 2002, 
afl. 3, 18; Rb. Oudenaarde 24 oktober 1994, RW 1995-96, 1059 (Het voorafgaandelijk en uitdrukkelijk 
verzoek wordt bewezen door het feit dat de vastgoedmakelaar op geen andere wijze kon weten dat de 
consument zijn woning wilde verkopen). 
1414 Gent 3 februari 2004, DCCR 2005, 46, afl. 67, noot J. STUYCK; Rb. Hasselt 5 april 1995, RW 1995-96, 
331, noot B. PONET. 
1415 Luik 29 januari 2001, JT 2001, 571; Gent 4 oktober 2006, Jb.Hand.Med. 2006, 383; Brussel 29 
september 2010, nr. 2007/AR/2389, onuitg. (bezoek werd gevraagd om een schatting van het onroerend 
goed te laten uitvoeren, niet om te onderhandelen over de aankoop van een dienst); Rb. Luik 20 maart 
2008, nr. 2007/1816/A, onuitg. Duitsland: BGH 25 oktober 1989, nr. VIII ZR 345/88; OLG Düsseldorf 11 
juli 1991, nr. 8 U 84/90. 
1416 Er moest wel een verzakingsbeding opgenomen worden en bij gebrek daaraan is de overeenkomst 
nietig: Luik 19 december 2000, JLMB 2002, 1744 en RRD 2001, 162; Bergen 11 juni 2001, Cah.Dr.Immo 
2001, afl. 5, 23, noot L. BARNICH; Gent 7 november 2007, Jb.Hand.Med. 2007, 387; Luik 11 januari 2008, 
RRD 2007, 286; Gent 19 maart 2008, Jb.Hand.Med. 2008, 424. 
Er was een uitdrukkelijk en voorafgaand verzoek en er moest dus geen verzakingsbeding opgenomen 
worden: Luik 22 oktober 2001, JLMB 2002, 1572; Antwerpen 23 december 2002, nr. 2000/AR/2139; Gent 
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Zo volstond de loutere vaststelling dat de opdrachtgevers de makelaar telefonisch hebben 
gecontacteerd, niet om te bewijzen dat het bezoek gevraagd werd met de bedoeling te 
onderhandelen over de aankoop van de makelaarsdiensten.1417 Slechts de eigenhandige 
vermelding in de makelaarsovereenkomst dat deze was “opgemaakt op eigen verzoek” 
werd als voldoende bewijs aanvaard.1418 
 
Later ging men de uitzondering ruimer interpreteren.  
 
Zo aanvaardde de rechtspraak dat aan de voorwaarden van artikel 87 WHPC voldaan was 
wanneer volgend voorgedrukt beding in de makelaarsovereenkomst werd opgenomen: 
“Deze overeenkomst is tot stand gekomen ingevolge een bezoek van de makelaar dat 
door de eigenaar voorafgaandelijk en uitdrukkelijk werd gevraagd, met de bedoeling te 
onderhandelen over de totstandkoming van deze makelaarsovereenkomst”.1419 Dit was 
evenwel nooit het enige element waar de rechtspraak zich op baseerde: er waren in casu 
ook, voorafgaand aan het sluiten van de overeenkomst, (telefonische) contacten geweest 
tussen de makelaar en de opdrachtgever. 1420 
 
Deze jurisprudentiële versoepeling is niet zonder gevaar. Door een dergelijk voorgedrukt 
beding te aanvaarden als voldoende bewijs van verzoek tot bezoek bestaat immers het 
risico dat zo toegelaten wordt wat artikel 60 WMPC (vroeger artikel 88 WHPC) verbiedt: 
de consument een beding te laten ondertekenen waardoor hij aan zijn bedenktermijn 
verzaakt. Al snel ging de rechtspraak terug naar een striktere interpretatie.  
 
Het hof van beroep te Gent besliste bijvoorbeeld dat het beding “deze overeenkomst werd 
afgesloten ten huize van de eigenaars en op hun voorafgaandelijk uitdrukkelijk verzoek” 
niet volstond als bewijs dat aan de voorwaarden voor artikel 87 WHPC was voldaan.1421 
Er waren geen begeleidende omstandigheden (zoals voorafgaand telefoonverkeer tussen 
makelaar en opdrachtgever) die er op konden wijzen dat de opdrachtgever ook effectief 
de bedoeling had om te onderhandelen over de bemiddelingsopdracht.  
Ook de clausule “deze opdracht gebeurt op uitdrukkelijk verzoek van de eigenaars” 
levert geen voldoende bewijs dat de consument de makelaar heeft uitgenodigd met de 
bedoeling te onderhandelen over de sluiting van een overeenkomst.1422  
Later besliste hetzelfde hof dat de clausule “afgesloten buiten het kantoor op 
uitdrukkelijke vraag van de verkoper” niet de bevestiging inhoudt dat de consument de 
makelaar verzocht heeft hem te bezoeken met het oog op het onderhandelen van de 
                                                                                                                                                 
8 februari 2006, DCCR 2006, afl. 72, 51, noot R. STEENNOT; Gent 6 juni 2007, DCCR 2008, afl. 78, 59; 
NjW 2008, 224, noot R. STEENNOT en TGR 2007, 323, noot G.L. BALLON; Rb. Turnhout 22 oktober 2002, 
T.App. 2003, afl. 3, 41; Rb. Brussel 22 november 2005, RW 2007-08, 80; Kh. Brussel 26 juli 2007, nr. 
A/06/02282, onuitg. 
1417 Gent 26 mei 2004, TGR 2004, 388 en Jb.Hand.Med. 2004, 373, noot P. DE VROEDE. Analoog: Brussel 
12 december 2000, Jb.Hand.Med. 2000, 391. 
1418 Gent 12 januari 2005, TVV 2006, 706, noot K. MARCHAND. 
1419 Gent 2 februari 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 324, noot P. DE VROEDE. Analoog: Gent 2 maart 2005, 
DCCR 2007, 63; Gent 23 maart 2005, DCCR 2006, afl. 73, 70, noot E. TERRYN en Jb.Hand.Med. 2005, 
462. 
1420 E. TERRYN, “Een stijlclausule zou niet mogen volstaan om aan de consument die buiten de 
onderneming van de verkoper koopt alle bescherming te ontnemen!”, DCCR 2006, afl. 73, (79) 80-81. 
1421 Gent 12 oktober 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 475. 
1422 Gent 8 maart 2006, Jb.Hand.Med. 2006, 327. 
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bemiddelingsopdracht.1423 Het hof motiveert dit als volgt: “Indien al zou kunnen worden 
aanvaard dat de verkoper door het inlassen van een standaardclausule in het contract 
zelf, zich het bewijs kan verschaffen dat aan de uitzonderingsclausule van artikel 87a 
WHPC is voldaan, dan nog moet deze clausule duidelijk geformuleerd zijn en geen 
ruimte laten voor twijfel, zodat de consument met kennis van zaken kan bevestigen dat hij 
zich inderdaad in de situatie bevindt waarin geen bedenktermijn van toepassing is. De 
hierboven geciteerde clausule voldoet hieraan niet.” 
 
310. SANCTIE: RELATIEVE OF ABSOLUTE NIETIGHEID? – De niet-naleving van de 
verplichting tot opname van een herroepingsbeding wordt gesanctioneerd door de 
nietigheid van de makelaarsovereenkomst. Over de aard van de nietigheid bestaat 
discussie.1424 De meerderheid is van oordeel dat het hier om een relatieve nietigheid gaat, 
zodat de nietigheid expliciet of impliciet bevestigd kan worden door de consument.1425 
Om geldig afstand te kunnen doen van een recht dient men wel op de hoogte te zijn van 
het bestaan van dit recht.1426  
 
Er kan bijvoorbeeld niet getwijfeld worden aan de wil tot bevestiging van de nietigheid 
wanneer de opdrachtgevers tweemaal de oorspronkelijke looptijd van de 
makelaarsovereenkomst hebben laten verstrijken zonder gebruik te maken van de 
mogelijkheid om deze te beëindigen en uiteindelijk een verkoopovereenkomst 
ondertekenden met kopers die door de makelaar waren aangebracht en die bereid waren 
een veel hogere prijs te betalen, ruim meer dan de vraagprijs die was vooropgesteld in de 
opdracht aan de vastgoedmakelaar.1427  
 
Bepaalde rechtspraak is echter – o.i. ten onrechte – van mening dat het hier om een 
absolute nietigheid gaat.1428 De nietigheid impliceert in principe de restitutio in integrum: 
de contractanten moeten worden teruggeplaatst in de toestand waarin ze zich zouden 
bevinden was de overeenkomst nooit gesloten. Zij kunnen bijgevolg hetgeen ter 
uitvoering van de nietige overeenkomst werd gepresteerd, terugvorderen op grond van 
artikel 1235 en 1376 BW. In bepaalde gevallen kan de teruggave worden afgeremd door 
                                                 
1423 Gent 26 april 2006, Jb.Hand.Med. 2006, 371. Analoog: Gent 14 september 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 
471 (In casu was er wel voorafgaand telefoonverkeer tussen de makelaar en de opdrachtgever geweest, 
maar voor het hof volstond dit niet om een uitzondering toe te staan op het verplichte verzakingsbeding). 
1424 J.-R. DIRIX, “Le consommateur peut-il renoncer à la clause de renonciation?”, Immobilier 2008, afl. 7, 
(1) 1-2. Infra randnr. 469. 
1425 Gent 10 september 2003, NjW 2003, 1305 en DCCR 2004, afl. 65, 63, noot P. DE VROEDE; Gent 12 
oktober 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 475; Gent 26 april 2006, Jb.Hand.Med. 2006, 371; Gent 4 oktober 
2006, Jb.Hand.Med. 2006, 383; Gent 21 februari 2007, DCCR 2007, afl. 76, 277, noot E. TERRYN; L. 
COLLON, “La clause de réflexion de sept jours”, Immobilier 2006, afl. 9, (4) 4-8; D. FLOREN, “De 
makelaarsovereenkomsten. Enkele knelpunten” in F. MOEYKENS, (ed.), De praktijkjurist VIII, Gent, 
Academia, 2004, (113) 118-119; B. LOUVEAUX, “Agent immobilier et protection du consommateur”, 
Immobilier 2002, afl. 11, (1) 3; E. TERRYN, Bedenktijden in het consumentenrecht. Het herroepingsrecht 
als instrument van consumentenbescherming, Antwerpen, Intersentia, 2008, 294-308.  
1426 Gent 21 februari 2007, DCCR 2007, afl. 76, 277, noot E. TERRYN; Gent 7 november 2007, 
Jb.Hand.Med. 2007, 387; Gent 19 maart 2008, nr. 2007/AR/274, onuitg. 
1427 Gent 10 september 2003, NjW 2003, 1305 en DCCR 2004, afl. 65, 63, noot P. DE VROEDE. Analoog: 
Gent 22 maart 2006, Jb.Hand.Med. 2006, 348, noot K. MARCHAND en TGR 2008, 118. 
1428 Bergen 11 juni 2001, Cah.Dr.Immo 2001, afl. 5, 23, noot L. BARNICH; Antwerpen 1 juni 2004, NjW 
2005, 801, noot R. STEENNOT; Antwerpen 31 oktober 2005, RW 2007-08, 909; Gent 8 november 2006, 
NjW 2007, 277, noot R. STEENNOT; Rb. Leuven 14 maart 1996, T.App. 1997, afl. 3, 33; Rb. Doornik 6 
december 1999, Cah.dr.imm. 2001, afl. 5, 21, noot L. BARNICH; R. TIMMERMANS, Goede 
vastgoedmakelaarscontracten, Mechelen, Kluwer, 2006, 95-97. 
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het facultatief karakter van de adagia in pari causa turpitudinis cessat repetitio of nemo 
auditur. De rechter is echter geenszins verplicht deze regels toe te passen. Zo weigerde 
een rechter het adagium in pari causa toe te passen omdat de opdrachtgever in casu 
allerlei manoeuvres had aangewend om de makelaar niet te hoeven betalen, zoals het 
antidateren van de koopovereenkomst.1429 De makelaar behield daarom zijn recht op 
courtage. 
 
B. Vastgoedbemiddeling 
 
311. PRINCIPE: VERALGEMEEND VERZAKINGSRECHT ZONDER DIENSTVERLENINGSVERBOD – 
Artikel 2, 11° van het KB Algemene contractvoorwaarden bepaalt dat steeds, ongeacht de 
plaats van sluiting van de overeenkomst,1430 een verzakingsbeding in de 
makelaarsovereenkomst moet worden opgenomen.1431 Zo worden de discussies vermeden 
over een eventueel voorafgaand verzoek van de opdrachtgever, die in het kader van 
artikel 59, 1° WMPC (vroeger artikel 87 a) WHPC) gevoerd moeten worden. In dat licht 
lijkt het vereiste van artikel 2, 10° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar, 
namelijk het opnemen van het precieze adres waar de overeenkomst gesloten werd, 
overbodig. Artikel 2, 10° lijkt immers de discussies over de plaats van contractsluiting, 
zoals die van belang zijn in het regime van de WHPC/WMPC om uit te maken of een 
verzakingsbeding al dan niet verplicht moest worden opgenomen, te willen 
voorkomen.1432 Deze plaats wordt door het ruime toepassingsgebied van artikel 2, 11° 
echter irrelevant. 
 
                                                 
1429 Gent 8 november 2006, NjW 2007, 277, noot R. STEENNOT. 
1430 R. STEENNOT, “KB beschermt consument bij contract met vastgoedmakelaar”, Juristenkrant 2007, afl. 
144, 1 en 6; J. STICHELBAUT, “Négociation immobilière – L’agent immobilier ou le notaire et son client: un 
couple sans histoire?” in J. BOURTEMBOURG, A. DELVAUX en J. STICHELBAUT (eds.), Actualités de droit 
immobilier, Louvain-la-Neuve, Anthemis, 2009, (137) 166-167; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit 
van 12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en consument: een 
effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, TBBR 2007, (399) 403-404; M.-P. TORDOIR, 
“L’arrêté royal du 12 janvier 2007 relatif à l’usage de certaines clauses dans les contrats d’intermédiaire 
d’agents immobiliers”, T.App. 2009, afl. 1, (14) 18; B. VAN BAEVEGHEM, “Actualiteiten inzake koop-
verkoop van onroerende goederen en verkoopsmandaat: overzicht van rechtspraak (2002-2007)” in K. 
BERNAUW, B. VAN BAEVEGHEM, M. TISON, J. BAEL en C. ENGELS (eds.), Rechtskroniek voor het notariaat. 
Deel 11, Brugge, die Keure, 2007, (73) 125-126. In die zin is het bepalen van de plaats van sluiten van de 
vastgoedmakelaarsovereenkomst, zoals vereist door art. 2, 10° KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar, overbodig geworden (H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de 
protection de la partie faible, Brussel, Larcier, 2010, 177-178). 
De Commissie voor Onrechtmatige Bedingen ging echter minder ver in haar aanbeveling: zij vroeg slechts 
een correcte uitvoering van art. 88 WHPC (J. VANSTEENE, “Commissie voor onrechtmatige bedingen geeft 
11 aanbevelingen over de algemene voorwaarden in vastgoedmakelaarscontracten”, DCCR 2004, afl. 65, 
(40) 51). 
1431 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 31-33. 
1432 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 262; H. GEENS, “De 
onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, 
CABG 2010, afl. 2, (1) 28-30. 
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Het KB voorziet daarentegen niet, in tegenstelling tot de WMPC, in een 
dienstverleningsverbod tijdens de bedenktermijn. De consument kan bovendien, mits zijn 
uitdrukkelijke en voorafgaandelijke toestemming, afstand doen van zijn verzakingsrecht 
wanneer de makelaar reeds tijdens de bedenktermijn zijn opdracht vervuld heeft.1433 Dit 
alles zou de makelaar moeten aansporen tot een snelle start van zijn 
bemiddelingsopdracht. De consument kan echter, gelet op de hiërarchie der normen en 
dus de voorrang van de WMPC op het KB (infra randnr. 313), slechts toestemmen om 
zijn verzakingsrecht niet uit te oefenen in die gevallen die niet onder het 
toepassingsgebied van artikel 60 WMPC (vroeger artikel 88 WHPC) vallen, namelijk 
wanneer de overeenkomst in de onderneming van de verkoper of ten huize van de 
consument op diens uitdrukkelijk en voorafgaandelijk verzoek gesloten werd.1434 
 
312. ONDUIDELIJKE SANCTIE - De sanctie op het niet-opnemen van het verzakingsbeding 
is ook hier onduidelijk.1435 Men zou kunnen aannemen dat de opdrachtgever ook bij 
afwezigheid van dergelijk beding het recht heeft om aan de overeenkomst te verzaken.1436 
De vraag is echter of dit voldoende tegemoet komt aan de bedoeling van het verplicht 
opnemen van het beding: het volstaat immers niet dat de consument het recht heeft, hij 
moet er ook van op de hoogte zijn dat hij dit recht bezit. Bij afwezigheid van een 
verzakingsbeding lijkt het aannemelijk dat de opdrachtgever niet (tijdig) op de hoogte zal 
zijn van het feit dat hij kan verzaken aan de overeenkomst.  
 
Ook de Uitvoerende Kamers en de Kamers van Beroep van het BIV zien toe op de 
verplichte opname van het verzakingsbeding. Zo had een vastgoedmakelaar niet de 
letterlijke tekst van artikel 2, 11° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar 
hernomen in zijn overeenkomst. Hij werd dan ook veroordeeld tot een schorsing van 15 
dagen.1437 
 
313. CONFLICT TUSSEN DE WMPC EN HET KB ALGEMENE CONTRACTVOORWAARDEN 
VASTGOEDMAKELAAR - Wanneer de makelaarsovereenkomst buiten de onderneming van 
de makelaar werd afgesloten zonder dat er daartoe een voorafgaandelijk verzoek van de 
opdrachtgever was, moet zowel op basis van de WMPC als op basis van het KB een 
verzakingsbeding opgenomen worden. Het is essentieel te weten welke regeling van 
toepassing is, aangezien er volgens de WMPC tijdens de bedenktermijn een 
dienstverleningsverbod geldt, terwijl het KB de makelaar er net toe wil aanzetten reeds 
met de uitvoering van zijn opdracht te starten. In tegenstelling tot wat het geval is bij 
bijvoorbeeld de bepalingen over het verbod op stilzwijgende verlenging van artikel 82 
WMPC (vroeger artikel 39bis WHPC, infra randnr. 472), bepaalt de WMPC hier niet 
                                                 
1433 Art. 2, 11°, lid 2 KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar; H. GEENS, “De onrechtmatige 
bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, 
(1) 32-33. 
1434 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 263. 
1435 F. BURSSENS en B. JANSSENS, “Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen (2006-2009): de 
vastgoedmakelaar”, TBO 2009, (200) 207; B. VAN BAEVEGHEM, “Actualiteiten inzake koop-verkoop van 
onroerende goederen en verkoopsmandaat: overzicht van rechtspraak (2002-2007)” in K. BERNAUW, B. 
VAN BAEVEGHEM, M. TISON, J. BAEL en C. ENGELS (eds.), Rechtskroniek voor het notariaat. Deel 11, 
Brugge, die Keure, 2007, (73) 126-127. 
1436 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 266. 
1437 Chambre Exécutive 26 januari 2010, DD436. 
 299 
uitdrukkelijk dat de Koning bijzondere regels kan vaststellen. In dit geval lijkt de 
hiërarchie der normen te spelen en moet voorrang verleend worden aan de wet boven het 
KB.1438 Hierdoor verliest het KB aanzienlijk aan belang. 
 
C. Huwelijksbemiddeling 
 
314. VERALGEMEEND VERZAKINGSRECHT ZONDER DIENSTVERLENINGSVERBOD – Bij 
huwelijksbemiddeling heeft de opdrachtgever ook een veralgemeend verzakingsrecht: 
ongeacht de plaats van sluiting van de bemiddelingsovereenkomst moet er een beding 
worden opgenomen dat de opdrachtgever het recht geeft om de overeenkomst op te 
zeggen binnen de zeven werkdagen te rekenen van de dag volgend op die van de sluiting 
van de overeenkomst (artikel 6 §1, 6° wet huwelijksbureaus).1439 Tijdens deze 
bedenktermijn mag de bemiddelaar geen voorschot of betaling eisen van de 
opdrachtgever (artikel 7 §1 wet huwelijksbureaus).1440 Dergelijke financiële 
verbondenheid zou immers de vrijheid van de opdrachtgever om van de overeenkomst af 
te zien, beperken.1441 Hoewel er geen dienstverleningsverbod geldt, doet de 
huwelijksbemiddelaar er dus goed aan om tijdens de bedenktermijn nog geen prestaties 
aan de opdrachtgever te leveren.1442 
 
§3. Kritische analyse van de huidige regelgeving 
 
A. Overzicht van de huidige regelgeving 
 
315. SECTORSPECIFIEK RECHT – De verschillende sectorspecifieke reguleringen bepalen 
bijna steeds nauwkeurig welke vermeldingen verplicht in de makelaarsovereenkomst 
opgenomen moeten worden. Een aantal van deze vermeldingen zullen we later nog 
uitgebreid onderzoeken (bijvoorbeeld de vermelding van de duur van de overeenkomst, 
infra randnr. 467 e.v.). In dit deel onderzochten we louter formeel welke vermeldingen in 
de makelaarsovereenkomst moeten opgenomen worden, zonder de precieze inhoud van 
die vermeldingen te bepalen. Artikel 2 KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar geeft een hele lijst verplichte vermeldingen voor de 
vastgoedbemiddelingsovereenkomst (supra randnr. 304). Artikel 4 bepaalt daarbij dat 
elke andere bepaling die de rechten van de consument opheft of beperkt, nietig is. Artikel 
                                                 
1438 E. TERRYN, Bedenktijden in het consumentenrecht. Het herroepingsrecht als instrument van 
consumentenbescherming, Antwerpen, Intersentia, 2008, 199-200, nr. 379. 
Toch zijn er auteurs die uitgaan van de tegenovergestelde opvatting. Zo bijvoorbeeld R. TIMMERMANS, 
“Bemiddelingsovereenkomsten vastgoedmakelaars: algemene contractvoorwaarden wettelijk 
gereglementeerd”, NjW 2007, (50) 59. 
1439 Analoog Frankrijk: art. 6 Loi n° 89-421 du 23 juin 1989 relative à l'information et à la protection des 
consommateurs ainsi qu'à diverses pratiques commerciales 
1440 Gent 3 januari 2002, nr. 2001/AR/1110. 
1441 Voorz. Kh. Kortrijk 26 februari 2001, Jb. Hand. Med. 2001, 553. 
1442 E. TERRYN, Bedenktijden in het consumentenrecht. Het herroepingsrecht als instrument van 
consumentenbescherming, Antwerpen, Intersentia, 2008, 350. 
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6 §1 wet huwelijksbureaus geeft een lijst verplichte bedingen voor de 
huwelijksbemiddelingsovereenkomst (supra randnr. 305). Ook deze bepalingen zijn 
voorgeschreven op straffe van nietigheid, maar in dit geval gaat het om de nietigheid van 
de hele overeenkomst en niet slechts van het betreffende beding. Tot slot bepaalt ook 
artikel 10 reisbemiddelingswet welke elementen minstens in de 
bemiddelingsovereenkomst opgenomen moeten worden (supra randnr. 306). Opnieuw is 
elk beding dat de rechten van de reiziger beperkt of zijn verplichtingen verzwaart, nietig 
(artikel 3). 
 
Bijzondere aandacht moet hier gaan naar het herroepingsbeding. Inzake 
vastgoedbemiddeling en huwelijksbemiddeling heeft de opdrachtgever een algemeen 
verzakingsrecht, ongeacht de plaats waar de overeenkomst gesloten wordt (supra randnr. 
311 e.v. en 314). Daarnaast bepaalt de WMPC meer algemeen dat in elke overeenkomst 
met een consument, gesloten buiten de lokalen van de onderneming, een 
herroepingsbeding moet worden opgenomen (supra randnr. 307 e.v.). 
 
B. Knelpunten in de huidige regelgeving 
 
316. AANVULLING DOOR SECTORSPECIFIEKE REGELS NODIG? – Aan sectorspecifieke regels 
die verplichte vermeldingen opleggen ter voorlichting en bescherming van de consument-
opdrachtgever is er duidelijk geen gebrek. Het opleggen van een aantal vermeldingen die 
verplicht in de overeenkomst moeten worden opgenomen, lijkt een efficiënt middel om 
die opdrachtgever te beschermen.1443 Hierdoor wil men er voor zorgen dat de 
opdrachtgever-consument zo goed mogelijk geïnformeerd raakt over de rechten en 
verplichtingen die uit die overeenkomst voortvloeien.  
 
Opnieuw moet men zich er voor hoeden om te veel verplichte vermeldingen op te leggen 
aan een makelaarsovereenkomst en aldus de vrijheid van contracteren te sterk te 
beperken.1444 Denk bijvoorbeeld aan een franchisenemer die een beroep zou doen op een 
vastgoedmakelaar om een geschikt pand te vinden voor zijn onderneming. Men kan hier 
toch moeilijk voorhouden dat de makelaar, omwille van het verplichte herroepingsbeding 
en het daarmee samenhangende dienstverleningsverbod, ook in dit geval niet meteen met 
                                                 
1443 Zie bijvoorbeeld Wetsontwerp betreffende marktpraktijken en consumentenbescherming, Parl.St. 
Senaat 2009-10, nr. 4-1657/3, 4 (“Anderzijds beoogt zij de belangen van de consument te vrijwaren, 
ondermeer door te garanderen dat hij een voldoende gepaste en juiste voorlichting krijgt.”). Net daarom 
werd de lijst van verplichte vermeldingen in de huwelijksbemiddelingsovereenkomst uitgebreid: 
Wetsontwerp houdende wijziging van de wet van 9 maart 1993 ertoe strekkende de exploitatie van 
huwelijksbureaus te regelen en te controleren, Parl.St. Kamer 1998-99, nr. 1815/1, 3 (“Het bijvoegen van 
deze nieuwe vermeldingen heeft tot doel, een betere voorlichting van de consument over de rechten die hem 
door de wet worden toegekend te verzekeren, en aldus de kwaliteit van de toestemming van de klant te 
verbeteren.”). Zie ook I. ARTESCHENE, De subjectief plechtige overeenkomst, onuitg. masterscriptie 
KULeuven, 2010-11, 17 (het “beschermend formalisme”). 
1444 P. VAN OMMESLAGHE, “Observations schématiques sur le livre V: contrats économiques” in L. VERJUS, 
K. BYTTEBIER, R. FELTKAMP, F. VANBOSSELE, G. HORSMANS, J. STUYCK, P. VAN OMMESLAGHE, P. 
BERGER, D. SZAFRAN, M. BUYDENS, Y. POULLET, H. SWENNEN, F. MESSINNE, M. VAN DAMME, J. 
MESSINNE en E. PIETERS, Actes du colloque “Codification de la législation économique”, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/0477-09-01-A5_tcm325-81484.pdf, (135) 143 en 146. 
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de uitvoering van zijn opdracht mag starten. Dit zou immers betekenen dat de 
franchisenemer gedurende de bedenktermijn niet verder kan gaan met het opstarten van 
zijn onderneming. Daarbij is de wetgever inzake huwelijksbemiddeling wel heel ver 
gegaan door een verplicht typecontract aan de huwelijksbureaus op te leggen. Men 
beoogde hier evenzeer de bescherming van de consument, maar men kan zich vragen 
stellen over de noodzaak van een typecontract. Dit zou immers maar gebruikt mogen 
worden als ultimum remedium, gelet op de verregaande beperking van de 
contractsvrijheid.1445  
 
317. VOLSTAAT AANVULLING IN SECTORSPECIFIEKE REGELS? – De vraag rijst of deze 
regels de consument wel zo goed beschermen als ze beogen. Hierbij zijn er een aantal 
knelpunten, enerzijds op het vlak van de inhoud van de verplichte vermeldingen, 
anderzijds op het vlak van de sanctie op het ontbreken van de verplichte vermeldingen.  
 
In de eerste plaats zijn er een aantal inhoudelijke onvolkomenheden. Het lijkt 
bijvoorbeeld zinloos te bepalen welke vermeldingen verplicht in de overeenkomst 
opgenomen moeten worden, zonder daarbij te eisen dat die overeenkomst wordt 
vastgelegd in een geschrift dat door de beide partijen ondertekend wordt. In die zin lijkt 
het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar voor verbetering vatbaar, 
aangezien dit wel vereist dat de vastgoedbemiddelingsovereenkomst schriftelijk en met 
vermelding van bepaalde bedingen gesloten wordt, maar niet dat die overeenkomst door 
beide partijen ondertekend wordt. Men kan dan nog altijd niet waarborgen dat de 
consument ook effectief op de hoogte werd gebracht van de precieze inhoud van de 
overeenkomst. 
Bovendien zijn de verschillende reglementeringen niet altijd even goed op elkaar 
afgestemd, wat aanleiding kan geven tot rechtsonzekerheid. Zo verplichten zowel de 
WMPC als het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar tot het opnemen 
van een herroepingsbeding. De modaliteiten van beide reguleringen verschillen evenwel: 
op basis van de WMPC geldt een dienstverleningsverbod, terwijl de vastgoedmakelaar 
wel meteen met de uitvoering van zijn opdracht mag aanvangen (supra randnr. 313). 
Welke regel is nu van toepassing indien een bepaalde situatie zowel onder het 
toepassingsgebied van de WMPC als dat van het KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar valt? Het lijkt wenselijk beide regelgevingen gelijk te schakelen en 
steeds een dienstverleningsverbod op te leggen wanneer de consument een 
herroepingsrecht heeft.1446 Indien de makelaar meteen met zijn opdracht mag aanvangen 
en daarvoor vergoeding mag vragen, kan het immers gebeuren dat de opdrachtgever, die 
de overeenkomst wil herroepen, terugbetaling moet vragen van de dienst. Dit betekent 
een bijkomende drempel en kan er toe leiden dat hij uiteindelijk geen gebruik maakt van 
zijn herroepingsrecht.1447 
                                                 
1445 COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Advies op een voorontwerp van koninklijk besluit 
betreffende het typecontract voor huwelijksbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB14_tcm325-74394.pdf, 3. 
1446 Zie bijvoorbeeld Verslag namens de Commissie, Parl.St. Kamer 2009-10, nr. 52-2340/005, 71-72. 
1447 Zie bijvoorbeeld Ontwerp van wet ertoe strekkende de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te 
controleren, Parl.St. Senaat BZ 1992-93, nr. 466-2, 3 (“Het bepaalt tevens een verplichte bezinningstermijn 
van zeven werkdagen, in de loop waarvan de klant kan afzien van het contract en gedurende welke noch 
een voorschot, nog enige betaling mag worden geëist of aanvaard. Hierbij wordt afgeweken van de 
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Daarnaast geeft de sanctionering van de verschillende vormvereisten aanleiding tot 
onduidelijkheid en verwarring. In de eerste plaats is de sanctie op het ontbreken van 
verplichte bedingen niet altijd duidelijk. Zo verplicht het KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar tot het opnemen van een herroepingsbeding in de 
vastgoedbemiddelingsovereenkomst, maar laat het na de sanctie op het ontbreken van dit 
beding te bepalen (supra randnr. 312). De WMPC bepaalt daarentegen wel expliciet de 
sanctie op het niet-opnemen van een herroepingsbeding (artikel 60, laatste zin WMPC). 
Het verdient aanbeveling ook voor de vastgoedbemiddeling expliciet de sanctie vast te 
leggen. Hetzelfde geldt voor de sanctie op het niet-opnemen van andere bedingen, 
bijvoorbeeld het beding omtrent de duur (supra randnr. 304, infra randnr. 468).  
Vervolgens moet nagegaan worden of de huidige sanctie op het niet-opnemen van 
bepaalde bedingen, de nietigheid, wel de meest optimale sanctie is. Artikel 60 WMPC 
bepaalt bijvoorbeeld dat er op straffe van nietigheid van de overeenkomst een 
herroepingsbeding in de overeenkomst opgenomen moet worden wanneer die 
overeenkomst buiten de onderneming van de makelaar gesloten wordt. Artikel 6 §1, 6° 
wet huwelijksbureaus bevat een gelijkaardige bepaling. De (absolute) nietigheidssanctie 
heeft niet altijd de gewenste effecten. Neemt de verkoper-makelaar bijvoorbeeld een 
herroepingsbeding op in de overeenkomst, dan loopt hij het risico dat de consument, op 
de hoogte van zijn recht, van dat herroepingsrecht gebruik zal maken. Neemt hij geen 
herroepingsbeding op in zijn overeenkomst, dan loopt hij ‘slechts’ het risico dat die 
overeenkomst nietig wordt verklaard. Het resultaat van deze nietigverklaring is in de 
praktijk hetzelfde als bij de herroeping van de overeenkomst: de overeenkomst wordt 
geacht nooit te hebben bestaan. De makelaar heeft dus niets te verliezen door geen 
herroepingsbeding op te nemen. Het kan in sommige gevallen wenselijk en zelfs 
gunstiger zijn voor de beschermde partij om de overeenkomst, en de daaruit 
voortvloeiende voordelen, te behouden. Hier lijkt minstens een relatieve nietigheid 
wenselijk, zodat de consument zelf kan kiezen om afstand te doen van de relatieve 
nietigheid en zo de voordelen van de overeenkomst te behouden. Eventueel zou men 
kunnen opteren voor een conversie van de overeenkomst, zodat de overeenkomst blijft 
bestaan, maar tegen voor de consument gunstigere voorwaarden. Aangezien het niet-
opnemen van bepaalde bedingen echter de volwaardige toestemming van de 
opdrachtgever-consument kan aantasten, lijkt de relatieve nietigheid hier de voorkeur te 
verdienen. 
 
C. Voorstel tot nieuwe regelgeving 
 
318. VOORSTEL TOT SECTOROVERSCHRIJDENDE REGELGEVING – Uit het voorgaande blijkt 
dat de sectorspecifieke regelgeving vaak een herhaling bevat van andere sectoren of van 
het gemeen consumentenrecht uit de WMPC. De reglementeringen inzake de 
makelaarsovereenkomst moeten hier dan ook beter op elkaar afgestemd worden. 
Daarnaast bestaan er in de huidige reglementering enkele lacunes die de bescherming van 
                                                                                                                                                 
beginselen die van toepassing zijn inzake handelspraktijken, wat gerechtvaardigd wordt door het niet te 
verwaarlozen risico dat een contract wordt gesloten door een psychologisch zwakke persoon die aldus 
vatbaar is voor een ondoordachte handelwijze onder de invloed van een overredende handelaar.”). 
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de opdrachtgever in het gedrang kunnen brengen. Zo geniet de opdrachtgever inzake 
verzekeringsbemiddeling helemaal geen bijzondere bescherming, maar het lijkt niet te 
verantwoorden om hem niet te beschermen en opdrachtgevers uit andere sectoren wel.  
 
We pleiten dan ook voor het opnemen op sectoroverschrijdend niveau van een algemene 
bepaling ter bescherming van de opdrachtgever-consument. Mede naar het voorbeeld van 
het Ontwerp van Wetboek van Economisch Recht1448 zou men volgende bepaling kunnen 
vooropstellen: 
 
De bemiddelingsovereenkomst maakt op straffe van relatieve nietigheid van 
de overeenkomst het voorwerp uit van een geschreven overeenkomst. 
Eveneens op straffe van relatieve nietigheid van de overeenkomst moet de 
overeenkomst minstens volgende gegevens bevatten: 
- de naam, voornaam en woonplaats van de opdrachtgever 
- de naam en het adres van de bemiddelaar 
- de precieze omschrijving van de aangeboden diensten, van de opdracht 
van de bemiddelaar en van de omvang van zijn bevoegdheid in één enkele 
rubriek van de overeenkomst, op duidelijke en ondubbelzinnige wijze 
- het door de opdrachtgever te betalen tarief voor de bemiddelingsopdracht 
en de betalingsmodaliteiten. Dit tarief is het totale tarief, waaronder is 
begrepen: de belasting over de toegevoegde waarde, alle overige taksen 
en de kosten van alle diensten die door de opdrachtgever verplicht moeten 
worden bijbetaald. 
- de duur van de overeenkomst 
- de mogelijkheid, de modaliteiten en de voorwaarden voor beëindiging van 
de bemiddelingsovereenkomst 
- een verzakingsbeding waarbij de opdrachtgever het recht heeft om 
gedurende zeven werkdagen te rekenen van de dag volgend op die van de 
ondertekening van de overeenkomst, deze overeenkomst op te zeggen, 
kosteloos en zonder schadevergoeding. Van de opdrachtgever mag geen 
voorschot noch betaling worden geëist of aanvaard voor het verstrijken 
van de bedenktijd. 
 
                                                 
1448 Art. V.47 Ontwerp van Wetboek van Economisch Recht, http://economie.fgov.be/nl/binaries/0625-09-
01_tcm325-81529.pdf: “Onverminderd strengere of andersluidende bepalingen in dit Wetboek, of in een 
bijzondere wet, regelt een in artikel V.46 bedoelde overeenkomst de volgende aspecten: 1° de duur van de 
opdracht; 2° de vergoeding voor de dienstverlening; 3° de afspraken aangaande de aanrekening van 
kosten en het terugvorderen van voorschotten door de dienstverlener; 4° de wijze waarop de dienstverlener 
rekenschap zal afleggen over de uitvoering van de overeenkomst; 5° de wijze van beëindiging van de 
overeenkomst.” 
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BESLUIT 
 
319. INHOUDELIJKE VEREISTEN – Op een aantal vlakken lijkt het wenselijk de reeds 
bestaande informatieplichten en vormvereisten verder uit te breiden. Zo zou het vereiste 
van een schriftelijke overeenkomst tot alle makelaarssectoren uitgebreid moeten worden. 
Anderzijds zou men op bepaalde vlakken de omvang van de vereisten soms beter iets 
meer beperken. Zo lezen partijen op het moment van het sluiten van de overeenkomst 
toch slechts een beperkt aantal bepalingen. Het is dan ook contraproductief om een 
overvloed aan verplichte vermeldingen vast te leggen: partijen de belangrijkste informatie 
gaat verloren in de stortvloed van vermeldingen. Men zou hier kunnen stellen dat het 
aantal vermeldingen omgekeerd evenredig is met hun efficiëntie ter bescherming van de 
zwakkere partij.  
 
320. GEPASTE SANCTIE – De niet-naleving van de door de wet opgelegd vormvereisten 
moet gesanctioneerd worden, maar het is niet eenvoudig om een geschikte sanctie vast te 
stellen.1449 Hierbij moet men de dubbele rol van de sanctie in aanmerking nemen. 
Enerzijds moet die sanctie een preventieve rol spelen. Ze moet partijen er toe aanzetten 
om de vormvereisten na te leven. Daarom moet de sanctie voldoende streng zijn, gekend 
zijn door diegene voor wie ze bedoeld is en toegepast worden. Anderzijds moet de 
sanctie ook een punitief effect sorteren. Worden de vormvereisten niet nageleefd, dan 
moet de sanctie die miskenning effectief bestraffen en de geleden schade eventueel 
kunnen herstellen. De sanctie moet dus variëren naargelang het doel dat men wenst te 
bereiken.1450 Zo lijkt de nietigheid de geschikte sanctie wanneer de zwakkere partij meent 
dat hij, indien de vormvereisten zouden zijn nageleefd, de overeenkomst niet zou hebben 
gesloten. De conversie van de rechtshandeling is dan weer de aangewezen sanctie 
wanneer de zwakkere partij wel de voordelen uit de gesloten overeenkomst wil 
behouden, maar tegen minder nadelige voorwaarden. 
 
 
                                                 
1449 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 477-484. 
1450 H. JACQUEMIN, Le formalisme contractuel. Mécanisme de protection de la partie faible, Brussel, 
Larcier, 2010, 485-505. 
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Deel 3: Intern aspect: opdrachtgever moet 
courtage betalen 
 
 
HOOFDSTUK I: Inleiding 
 
321. COURTAGE IS INHERENT AAN DE MAKELAARSOVEREENKOMST – In het eerste grote 
deel onderzochten we het externe aspect van de makelaarsovereenkomst, namelijk de 
vraag hoe de makelaar zijn opdrachtgever kan en moet bijstaan om diens 
kennisachterstand tegenover de uiteindelijke wederpartij zo klein mogelijk te maken. Nu 
komt het interne aspect van de makelaarsovereenkomst, meer bepaald het recht op loon 
(courtage) van de makelaar, aan bod. 
 
De makelaarsovereenkomst is van nature een overeenkomst onder bezwarende titel: het 
recht op courtage is inherent aan deze overeenkomst.1451 Naar Frans-Belgisch recht is dit 
evident aangezien men de makelaarsovereenkomst doorgaans kwalificeert als aanneming 
(supra randnr. 50) en een aannemer, op basis van artikel 1710 BW, steeds recht heeft op 
een vergoeding.1452 Dit principiële recht op courtage blijft evenwel overeind wanneer de 
makelaarsovereenkomst onder omstandigheden gekwalificeerd wordt als lastgeving. 
Krachtens artikel 1986 BW wordt de lastgeving in beginsel vermoed kosteloos te zijn, 
maar de rechtspraak en de rechtsleer gaat uit van een weerlegbaar vermoeden van 
bezoldiging bij mandaten die aan professionelen worden toegekend of bij mandaten met 
een handelsrechtelijk karakter.1453 De professionele makelaarsverrichtingen worden 
                                                 
1451 M. WAGEMANS, “Le mandat, la commission, le courtage et la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, 
P. CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), La distribution commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du 
jeune barreau, 1997, (169) 206. 
1452 P.A. FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, 
agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 
1990, (29) 100; C. JASSOGNE, “Les intermédiaires commerciaux sensu stricto: mandataires, courtiers, 
commissionnaires, agents autonomes et représentants” in C. JASSOGNE (ed.), Traité pratique de droit 
commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 625. 
1453 Gent 23 februari 1838, Pas. 1838, II, 52; Brussel 30 mei 1867, Pas. 1868, II, 318; Bergen 11 mei 1993, 
TBH 1994, 436 en RRD 1994, 66 (makelaardij is een vorm van professionele dienstverlening); Rb. 
Antwerpen 17 mei 1873, BJ 1874, 1259, noot; Kh. Verviers 10 mei 1902, Pand.pér. 1907, 572; Kh. Luik 
24 oktober 1925, JL 1926, 46; C. JASSOGNE, “Les intermédiaires commerciaux sensu stricto: mandataires, 
courtiers, commissionnaires, agents autonomes et représentants” in C. JASSOGNE (ed.), Traité pratique de 
droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 615; C. JASSOGNE, “Les mandataires” in I. 
VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 2009, (713) 740-742; L. 
MORGENTHAL, “Mandat et convention tacite de salaire” in L. GRAULICH, En hommage à Léon Graulich, 
Luik, Université de Liège. Faculté de droit, 1957, (649) 656; RPDB, v° Courtier, 1931, nr. 84-88; B. 
TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Kluwer, 1997, 103-104; B. TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en 
P. NAEYAERT, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 
2010, (589) 646-647; B. TILLEMAN, “Vermoeden van bezoldiging van het handelsrechtelijk mandaat” in B. 
TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van 
Belgisch privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, 667-682 ; N. VERHEYDEN-JEANMART en I. DURANT, “La 
rémunération dans les contrats d’activité” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS 
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uitdrukkelijk vermeld bij de objectieve daden van koophandel waarvoor er, onafhankelijk 
van de burgerrechtelijke of handelsrechtelijke aard van de transactie waarvoor een 
makelaar bemiddelt,1454 een weerlegbaar vermoeden geldt dat ze met winstoogmerk 
gesteld worden.1455 In Nederland1456 en Duitsland1457 wordt dit recht op courtage 
bovendien uitdrukkelijk ingeschreven in de wet.1458 Het om niet karakter van een 
makelaarsovereenkomst is bijgevolg uitzonderlijk en moet steeds uitdrukkelijk bedongen 
worden.1459 
 
                                                                                                                                                 
(eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, (27) 82; M. WAGEMANS, “Le mandat, la 
commission, le courtage et la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), 
La distribution commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du jeune barreau, 1997, (169) 171; P. 
WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 210-213. Frankrijk: Cass. fr. 19 december 1989, n° 87-11.428; 
M. MEKKI, “Mandat – Définition et caractères distinctifs”, J.-Cl. Civil Code, Fasc. 10, nr. 67; G. WICKER, 
“Mandats successoreaux - Mandats conventionnel et judiciaire”, J.-Cl. Civil Code, Fasc. unique, nr. 25. 
1454 Cass. 31 januari 20002, Arr.Cass. 2002, 313, concl. G. DUBRULLE; Juristenkrant 2002, afl. 45, 7 
(weergave); Jb.Hand.Med. 2002, 414; Pas. 2002, 297, concl. G. DUBRULLE, Rev.not.b. 2002, 788; RW 
2002-03, 699, concl. G. DUBRULLE, noot R. STEENNOT; TBH 2002, 281, noot J. WINTER en T.Not. 2002, 
202, concl. G. DUBRULLE (Art. 2, 8° W.Kh. kwalificeert de makelaarsverrichting als een objectieve daad 
van koophandel, dus is de vastgoedmakelaar handelaar en hebben de door hem ontwikkelde activiteiten van 
vastgoedbemiddeling een handelsrechtelijk karakter); Rb. Luik 10 september 1965, Pas. 1966, III, 78; G. 
BALLON, “Artikel 2 wetboek van koophandel” in H. SWENNEN, Handels- en economisch recht. 
Commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer, Antwerpen, Kluwer, losbl., 25; G.L. BALLON, 
“Daden van koophandel” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), Handels- en economisch recht. 1: 
Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2011, (155) 187-188; L. 
FREDERICQ en S. FREDERICQ., Handboek van Belgisch handelsrecht I, Brussel, Bruylant, 1976, 119 en 143. 
Frankrijk: Cass. fr. 3 april 1984, Bull.civ. IV, n° 122 (de huwelijksbemiddeling is een daad van 
koophandel, terwijl het huwelijk dat duidelijk niet is); C. GRIMALDI, “Mandat et courtage” in N. DISSAUX, 
Le mandat: un contrat en crise?, Parijs, Economica, 2011, (79) 80-81. Contra: Les Novelles Droit 
Commercial I, V° Des Commerçants: titre Ier du Code de commerce, 1931, 89, nr. 243 (“Nous pensons, 
toutefois, qu’il suffit que l’acte soit commercial dans le chef d’un des contractants.”). 
1455 Art. 2, 8e streepje W. Kh; Cass. 19 januari 1973, Pas. 1973, I, 492 en RCJB 1974, 321, noot J. VAN 
RYN en J. HEENEN. Frankrijk: art. L110-1, 7° Code de Commerce. Het Nederlands recht bevatte een 
zelfde bepaling (oud art. 4, 3° W. Kh.), maar deze werd reeds op 1 januari 1935 opgeheven. 
1456 Art. 7:425 BW. Zie ook ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 156, nr. 182; ASSER/TJONG 
TJIN TAI (2009), nr. 303; K.F. HAAK, “Hulp- en tussenpersonen” in J.E.M. AKVELD, W.G. DOLMAN, K.F. 
HAAK en R.W. HOLZHAUER (eds.), Hoofdstukken handelsrecht, Deventer, Kluwer, 2001, (565) 574. 
1457 § 652-653 BGB; § 354 HGB; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, 
Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 80. 
Op basis van § 354 HGB geldt bovendien het vermoeden dat de makelaar, als handelaar, steeds tegen 
vergoeding optreedt (zie P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 
31). 
1458 Het staat partijen evenwel vrij om andersluidende bedingen in de makelaarsovereenkomst op te nemen, 
zodat het ook hier in feite om een weerlegbaar vermoeden gaat: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de 
makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 78-79; P. SCHWERDTNER 
en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 25. 
Het recht op loon wordt eveneens bevestigd in art. 1:102 PEL SC: “Tenzij anders overeengekomen heeft 
een dienstverlener die de overeenkomst in de uitoefening van zijn beroep of bedrijf heeft gesloten, recht op 
loon.”. Zie ook M. BARENDRECHT, C. JANSEN, M. LOOS, A. PINNA, R. CASCÃO, en S. VAN GULIJK, 
Principles of European Law: Service contracts (PEL SC), München, Sellier European Law Publishers, 
2006, 155. 
1459 Les Novelles Droit Commercial I, v° Des bourses de commerce, agent de change et courtiers, 1930, nr. 
482. 
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322. RECHT OP COURTAGE RESULTEERT UIT DE BEMIDDELINGSOPDRACHT – Het recht op 
courtage resulteert dus niet uit de overeenkomst die door tussenkomst van de makelaar 
tot stand zou moeten komen, maar vindt zijn grondslag in de makelaarsovereenkomst 
zelf, meer bepaald in het voordeel dat de makelaar door zijn optreden aan zijn 
opdrachtgever bezorgt.1460 Dit voordeel ligt bijvoorbeeld in de premies die de (door de 
verzekeringsmakelaar aangebrachte) verzekeringnemer aan de verzekeraar betaalt en in 
het beheer door de makelaar van deze verzekeringsovereenkomst.1461 De courtage is zo 
voorwerp-oorzaak van de makelaarsovereenkomst: voor de makelaar is het de juridische 
oorzaak van deze overeenkomst, voor de opdrachtgever het voorwerp van zijn 
kenmerkende verbintenis uit de makelaarsovereenkomst.1462 Hieruit volgt onder meer dat 
de omvang van de courtage, als voorwerp, bij het aangaan van de 
makelaarsovereenkomst bepaald of minstens bepaalbaar moet zijn (eventueel via een 
partijbeslissing door de makelaar-aannemer, infra randnr. 411)1463. Ook voor de verjaring 
heeft die grondslag gevolgen: de courtage is niet onderworpen aan de verjaringstermijnen 
die gelden voor de bemiddelde overeenkomst, maar aan die van de 
makelaarsovereenkomst zelf. 
 
323. PLAN VAN BEHANDELING – Bij het onderzoek naar de makelaarscourtage gaan we in 
de eerste plaats na wanneer er loon betaald moet worden. We bepalen daarvoor de 
voorwaarden voor het ontstaan van het recht op courtage (infra randnr. 324 e.v.), we 
onderzoeken de elementen die dit recht op courtage kunnen beïnvloeden (infra randnr. 
347 e.v.). Vervolgens bepalen we wie courtage moet betalen aan wie (infra randnr. 393 
e.v.). Tot slot gaan we na wat er juist betaald moet worden (vorm en tarief van de 
courtage, infra randnr. 411 e.v.) en wanneer de rechter kan ingrijpen door overdreven 
bedragen te matigen (infra randnr. 441 e.v.).  
                                                 
1460 Cass. 27 mei 2010, T.App. 2010, afl. 4, 23 en TBH 2010, 896 (weergave); M. CORNETTE, P. LEPERE en 
K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek distributierecht, 
Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 103; H. COUSY, “Les intermédiaires d’assurance” in B. GLANSDORFF (ed.), 
Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990,  (205) 231; M. EYSKENS en M. 
DE GRAEVE, “Een beknopt overzicht van de soorten handelstussenpersonen” in H. COUSY, F. GOTZEN, en 
C. VAN SCHOUBROECK (eds.), Themis Handels- en verzekeringsrecht, Brugge, die Keure, 2002, (55) 56; M. 
FONTAINE, Verzekeringsrecht, Brussel, Larcier, 2011, 604, nr. 867; E. HENUSSE, “Les courtiers 
d’assurances. Quelques règles et principes d’après la doctrine et la jurisprudence”, De Verz. 1936, (547) 
552; J. PIROUX, Les producteurs d’assurances terrestres, Brussel, OAB, 1975, 126, nr. 185; RPDB, v° 
Assurances terrestres (contrat en général), 1969, 272, nr. 496. 
1461 Kh. Namen 26 september 1963, JL 1963-64, 92;  
1462 F. TERRE, P. SIMLER EN Y. LEQUETTE, Droit civil: Les obligations, Parijs, Dalloz, 2009, 358-359, nr. 
340; W. VAN GERVEN, Algemeen deel in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Brussel, Story-Scientia, 
1987, 332-335. 
1463 Antwerpen 3 mei 1999, TBBR 2000, 52; P.A. FORIERS, “ Les contrats commerciaux. Chronique de 
jurisprudence (1970-1980)”, TBH 1983, (107) 176-177; P.A. FORIERS, “L’objet” in Les obligations en droit 
français et en droit belge: convergences et divergences, Brussel, Bruylant, 1994, (65) 70-71. 
 308 
 
HOOFDSTUK II: Wanneer moet er courtage betaald worden? 
 
Afdeling 1: Voorwaarden voor het ontstaan van het recht op courtage 
 
§1. Inleiding: materiële en formele voorwaarden 
 
A. Materiële voorwaarde: totstandkomen van de beoogde overeenkomst door 
tussenkomst van de makelaar 
 
324. IMPLICIETE VEREISTEN VOORTVLOEIEND UIT WEDERKERIG KARAKTER 
MAKELAARSOVEREENKOMST – Het ontstaan van het recht op courtage is aan een dubbele 
(materiële) voorwaarde onderworpen: 1) de effectieve totstandkoming van de beoogde 
overeenkomst 2) dankzij de tussenkomst van de makelaar (infra §§ 2-3). Daar waar dit 
algemeen principe in onze buurlanden wettelijk vastgelegd is1464, werd dit in België door 
de rechtspraak ontwikkeld en verder uitgewerkt in de rechtsleer.1465  
 
Slechts voor de kredietmakelaar werd dit principe in het Belgisch recht wettelijk 
vastgelegd. Artikel 65 §2 van de wet van 12 juni 1991 op het consumentenkrediet 
bepaalt: “De kredietbemiddelaar heeft slechts recht op een commissie voor de 
kredietovereenkomsten die met zijn bemiddeling geldig en volgens de vormregels zijn tot 
stand gekomen”. 
 
Deze voorwaarden spruiten voort uit de onderlinge afhankelijkheid van de wederzijdse 
prestaties bij synallagmatische overeenkomsten.1466 Het is immers slechts met het oog op 
de totstandkoming van de gewenste overeenkomst dat de opdrachtgever zich verbindt tot 
                                                 
1464 Frankrijk: art. 6, alinea 3 Loi Hoguet. Nederland: art. 7:426 lid 1 BW; ASSER/KORTMANN/DE 
LEEDE/THUNNISSEN (1994), 157-161, nr. 184-190; ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 310-315. Duitsland: 
§ 652 Abs. 1 BGB; § 2 Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung 4 november 1971 (verder 
WoVermittG). 
1465 Zie onder meer: Brussel 8 januari 1992, Pas. 1992, II, 9 en Rec. gén. enr. not. 1993, 386; L. COLLON, 
Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 353; P.A. FORIERS, “Le droit commun des 
intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les 
intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 101; G. KERSTENS, “Honoraria 
van de vastgoedmakelaar” in D. MEULEMANS en L. VAN DER CAMMEN (eds.), Koop en Verkoop van 
onroerende goederen: overdracht van eigendom in al zijn aspecten, Diegem, Kluwer, 2001, (41) 49; M. 
WAGEMANS, “Le mandat, la commission, le courtage et la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. 
CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), La distribution commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du 
jeune barreau, 1997, (169) 207; RPDB, v° Courtier, 1930, nr. 95-118; D. STRUYVEN, W. VAN 
CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. 
STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1_20-1_22; J. STUYCK, 
“Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht 
in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, (437) 449. 
1466 Zie onder meer: P. MALAURIE, L. AYNÈS en P. STOFFEL-MUNCK, Les obligations, Parijs, Defrénois, 
2007, 202-204. 
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het betalen van courtage aan de makelaar en omgekeerd. In principe moeten beide 
partijen gelijktijdig presteren, maar de karakteristieke verbintenissen van de 
makelaarsovereenkomst bevatten voor de makelaar in principe geen aflopende 
verbintenis, maar opeenvolgende prestaties: op hem rust de (inspannings)verbintenis de 
nodige werkzaamheden te verrichten om zo het totstandkomen van de beoogde 
overeenkomst mogelijk te maken. In dat geval moet die opeenvolgende verbintenis 
uitgevoerd worden vóór de ogenblikkelijke verbintenis (de betaling van het loon).1467  
 
In Duitsland stelt de meerderheid van rechtspraak en rechtsleer daarentegen dat de niet-
exclusieve makelaarsovereenkomst geen wederkerige, maar een éénzijdige overeenkomst 
is, aangezien er slechts aan de opdrachtgever verplichtingen worden opgelegd (supra 
randnr. 128).1468 Deze laatste moet immers courtage betalen, terwijl de makelaar niet 
verplicht is op te treden. Over de kwalificatie van een exclusieve makelaarsopdracht, de 
Alleinauftrag, heerst meer discussie.1469  
 
B. Formele voorwaarde: geldige makelaarsovereenkomst 
 
325. JURIDISCHE OORZAAK VOOR RECHT OP COURTAGE – Om aanspraak te kunnen maken 
op courtage is een (geldige) makelaarsovereenkomst vereist.1470 De courtage vindt 
immers haar grondslag in die makelaarsovereenkomst (supra randnr. 321). Bij 
nietigverklaring van de makelaarsovereenkomst kan de makelaar dan ook in beginsel 
geen aanspraak maken op courtage (infra randnr. 367). Hij kan eventueel wel een 
vergoeding van zijn kosten vragen (infra randnr. 424 e.v.). 
 
326. BIJKOMENDE FORMELE VOORWAARDE NAAR FRANS EN DUITS RECHT: EXPLICIETE 
AANWIJZING VAN DE SCHULDENAAR VAN DE COURTAGE – Het Frans recht legt bijkomende 
formaliteiten op aan de vastgoedmakelaarsovereenkomst. Daar bepalen artikel 6 van de 
Loi Hoguet en artikel 73 van het uitvoeringsdecreet: “l’agent immobilier, qui détient un 
mandat de vente, ne peut demander ni recevoir, directement ou indirectement, de 
commissions ou rémunérations d’une personne autre que celles mentionnées comme en 
                                                 
1467 F. TERRE, P. SIMLER EN Y. LEQUETTE, Droit civil: Les obligations, Parijs, Dalloz, 2009, 83, nr. 70. 
1468 C. ALTHAMMER, Die Maklerklausel im notariellen Grundstückskaufvertrag, Tübingen, Mohr Siebeck, 
2004, 1; J. EGGERT, Die Maklerprovision bei Hauptvertragsstörungen und Pflichtverletzungen, Baden-
Baden, Nomos, 2006, 27; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 
2005, 38-40; G. SCHULZE, Die Naturalobligation: Rechtsfigur und Instrument des Rechtsverkehrs einst und 
heute – zugleich Grundlegung einer zivilrechtlichen Forderungslehre,Tübingen, Mohr Siebeck, 2008, 519 
(“Im Falle eines reinen Maklervertrages schuldet der Ehemakler keine Tätigkeit”).  
Zie uitzonderlijk in dezelfde zin voor België: Cass. 3 april 1964, Pas. 1964, I, 824 en Rev.not.b. 1966, 119 
(De opdrachtgever had een document ondertekend waarin hij “donnait mission et pouvoir à la défenderesse 
de se charger avec monopole, pour une période de six mois à compter de ce jour, de la vente de sa 
propriété […] moyennant payement d’une commission de 3 p.c. sur le prix de vente” Het Hof van Cassatie 
oordeelde: “en l’espèce la pièce litigieuse, unilatéralement rédigée comme elle le fut, n’a encore créé 
aucune obligation réciproque”.) 
1469 J. EGGERT, Die Maklerprovision bei Hauptvertragsstörungen und Pflichtverletzungen, Baden-Baden, 
Nomos, 2006, 30-32. 
1470 R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 207. 
Frankrijk: Cass. fr. 27 januari 1987, n° 85-11.276; C. JAMIN, “La rémunération des agents immobiliers: 
une course d’obstacles”, DrPat. 1994, (35) 36. Nederland: G. SERRARIS-PERRICK, G., “Het recht op 
courtage van de makelaars in onroerend goed”, NJB 1979, afl. 1, (5) 7. 
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ayant la charge dans le mandat et dans l’engagement des parties”.1471 Men moet dus de 
schuldenaar van de courtage aanduiden in de vastgoedmakelaarsovereenkomst én in de 
bemiddelde overeenkomst. Deze bepalingen zijn voorgeschreven op straffe van 
nietigheid van de makelaarsovereenkomst.1472 De Franse rechtspraak past dit principe 
strikt toe.1473 Het Hof van Cassatie staat slechts één uitzondering toe: wanneer de 
makelaarsovereenkomst bepaalt dat de courtage exclusief ten laste is van de 
opdrachtgever, dan moet de courtageregeling niet opnieuw in de bemiddelde 
overeenkomst opgenomen worden.1474 Daarnaast is er nog een mogelijkheid om de 
strenge courtageregeling te ontwijken: werden de vereiste bepalingen niet in de 
overeenkomsten opgenomen, dan kan de makelaar toch courtage krijgen indien, ná het 
sluiten van de bemiddelde overeenkomst, tussen makelaar en opdrachtgever een nieuwe 
overeenkomst tot stand komt waarin de opdrachtgever zich verplicht tot betaling.1475 Het 
feit dat de makelaar een door de koper getekende bon de visite kan voorleggen, volstaat 
dan weer niet om aanspraak te kunnen maken op courtage, maar kan slechts zijn 
tussenkomst bewijzen.1476  
                                                 
1471 Ervoor bestond reeds een gelijkaardige verplichting op basis van art. 32 van het besluit van 5 november 
1946. Bij gebreke aan dergelijke afspraak moesten beide partijen elk de helft van de courtage betalen. De 
Raad van State vernietigde dit besluit werd op 30 april 1948 (zie P. DEVESA, L’opération de courtage: un 
groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 207). 
1472 Cass. fr. 20 juli 1982, n° 81.12-344; Cass. fr. 19 juli 1988, n° 86-19.158; Cass. fr. 9 november 1999, 
Gaz.Pal. 2000, 149; Cass. fr. 16 oktober 2001, n° 99-16.920; Parijs 4 november 1988, D. 1988, 289; Parijs 
17 januari 2001, n° 1999/19862; Parijs 23 oktober 2001, n° 1999-24550; R. NEISES, Le droit à 
rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, 
onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 132. 
Contra: Pau 5 november 2001, n° 00/02833 (“Qu’il convient de relever que le contrat n’indique pas la 
partie qui aura la charge de la rémunération de l’agent immobilier. Que, cependant, cette omission n’est 
pas de nature à entacher de nullité le mandat de vente”). 
1473 Cass. fr. 18 juni 1980, n° 79-10.809 (“acte écrit unique”); Cass. fr. 17 juli 1980, n° 78-14.285; Cass. fr. 
20 oktober 1982, n° 81.10-321; Cass. fr. 22 mei 1985, n° 84-10.572; Cass. fr. 21 juli 1987, n° 86-12.310; 
Cass. fr. 7 juni 1988, n° 87-10.611; Cass. fr. 29 oktober 1990, n° 89-12.620; Cass. fr. 3 maart 1998, n° 96-
15.300; Cass. fr. 25 maart 2003, n° 01-12.322; Cass. fr. 28 oktober 2003, n° 01-00.814; Cass. fr. 25 
november 2003, n° 01-12.654; Cass. fr. 21 februari 2006, n° 04-14.538, noot M. THIOYE; Cass. fr. 27 juni 
2006, n° 04-20.710; Aix-en-Provence 31 mei 1989, n° 1989-047029; Parijs 14 september 1989, D. 1989, 
259; Parijs 19 oktober 1990, n° 1990-023877; Versailles 1 oktober 1992, Administrer 1993, 56; Versailles 
1 december 1992, Administrer 1993, 34; Parijs 29 januari 1993, Administrer 1994, 53; Aix en Provence 25 
januari 1995, n° 1995-040257; Versailles 22 april 2003, n° 2002-323 (“la vente d’un immeuble  n’ayant 
pas été effectivement conclue et constatée dans un seul acte écrit contenant l’engagement des parties, il ne 
peut en conséquence se prévaloir d’un droit à commission.”); Grenoble 15 november 2004, n° 02/01246; 
R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et 
le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 123. 
1474 Cass. fr. 14 juni 1984, n° 83-12.556; D. TOMASIN, “Rémunération: conditions” (noot onder Parijs 8 
maart 1991), RDI 1991, 235. 
1475 Cass. fr. 14 juni 1988, n° 86-17.375; Cass. fr. 29 januari 1991, n° 89-15.494; Cass. fr. 3 februari 1993, 
n° 90-10.103; Cass. fr. 8 maart 1993, n° 92-81.225; Cass. fr. 6 maart 2001, n° 98-11.057; C. BARBEROT, 
“Agents immobiliers : mandat, bon de visite et droit à commission” (noot onder Cass. fr. 3 april 2002), 
AJDI 2002, 406; M. THIOYE, “Droit à commission en l’absence de mention dans l’acte de vente”, AJDI 
2006, 937. 
1476 Cass fr. 9 oktober 1979, n° 78-12.730; Cass. fr. 6 oktober 1993, n° 91-18.231; Cass. fr. 28 november 
2000, n° 97-18.684 (“Attendu qu’en fondant ainsi sa décision sur l’engagement contenu dans le bon de 
visite, alors que l’agent immobilier ne peut demander ou recevoir, directement ou indirectement, aucune 
somme à titre de rémunération, de commission ou de réparation, que celle dont les conditions sont 
déterminées par le mandat”); Cass. fr. 3 april 2002, AJDI 2002, 406, noot C. BARBEROT; Cass. fr. 27 april 
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Naar Duits recht geldt een gelijkaardige voorwaarde voor de makelaarsovereenkomst. 
Daar vereist men dat de makelaar duidelijk aangeeft van wie hij betaling van de courtage 
verlangt (“hinreichend klares Provisionsverlangen”).1477 Die vereiste is niet 
voorgeschreven op straffe van nietigheid van de makelaarsovereenkomst, maar de 
makelaar kan geen aanspraak maken op courtage wanneer een dergelijk 
Provisionsverlangen ontbreekt. Wat nu precies als een voldoende duidelijke aanwijzing 
geldt, hangt af van de feitelijke omstandigheden. De rechtspraak is hier evenwel niet 
altijd even transparant en eensgezind.  
 
Zo aanvaardde het BGH de vermelding “Courtage 3% + MWSt”, aangezien dit beding 
gebruikelijk is in het handelsverkeer en men daaruit aldus kan verstaan dat de koper de 
courtage moet betalen.1478  
 
Daarentegen aanvaardde het BGH volgend beding niet als een beding dat voldoende 
duidelijk de plicht tot betaling van de courtage op de koper legde: “Alle mit dem Ankauf 
verbundenen Kosten, sowie unsere Courtage in Höhe von 6% inklusive Mehrwertsteuer 
trägt der Käufer”.1479 Evenmin volstond de vermelding in de korte samenvatting van de 
aanbieding “der Kaufpreis betrage 90.000,-DM + Provision” om de courtage ten laste 
van de koper te leggen.1480 
 
§2. Totstandkomen van de beoogde overeenkomst1481 
 
A. Totstandkomen van de beoogde overeenkomst vereist 
 
1. Principe 
 
327. SUPPLETIEF PRINCIPE: NO CURE, NO PAY – Hoewel de bemiddelingsopdracht van de 
makelaar in beginsel slechts een middelenverbintenis en geen resultaatsverbintenis 
uitmaakt,1482 moet de beoogde overeenkomst niettemin geldig tot stand gekomen zijn 
(„effectivement conclu“, “zustande kommen”) alvorens de makelaar aanspraak kan 
                                                                                                                                                 
2004, n° 01-13.868; Aix-en-Provence 17 december 2001, n° 00/04882; Parijs 1 maart 2002, n° 2001-
03067; G. GIL, “Le bon de visite dans le cadre d’un mandat non exclusif: un tigre de papier?”, AJDI 2005, 
370. 
1477 P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 39-41. 
1478 BGH III ZR 223/98. 
1479 BGH 28 november 1990, nr. IV ZR 258/89. 
1480 OLG Hamm 9 februari 1998, nr. 18 U 120/97. 
1481 Kh. Leuven 8 oktober 1963, RW 1963-64, 1133; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, 
Brussel, Larcier, 2008, 354-360. Frankrijk: P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats 
au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 244-245. 
1482 Brussel 1 juli 1998, JT 1999, 49; Gent 10 oktober 2000, RGAR 2001, nr. 13416, noot M. MARECHAL; 
L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 276; J. VAN RYN en J. 
HEENEN, Principes de droit commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 123, nr. 164. 
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maken op courtage.1483 Voor het recht op loon van de makelaar geldt zo in de praktijk een 
‘no cure, no pay’-principe.1484 De makelaar is een handelaar en dient, ongeacht de 
redenen van de niet-totstandkoming, zelf het economisch risico te dragen.1485  
 
Sommigen zien in deze voorwaarde een bijkomend argument tegen een kwalificatie van 
de makelaarsovereenkomst als lastgeving (supra randnr. 475).1486 De lastgever heeft 
immers wel steeds recht op de overeengekomen vergoeding (en op terugbetaling van de 
gemaakte kosten), ongeacht of zijn tussenkomst tot het gewenste resultaat leidt (artikel 
1999 BW). 
 
Vaak vereist de makelaarsovereenkomst wel uitdrukkelijk dat er een geldige 
overeenkomst gesloten wordt.1487 Had de makelaar bijvoorbeeld niet de opdracht om de 
onderhandse overeenkomst zelf op te stellen en door te koper te laten ondertekenen, maar 
doet hij dit toch, dan is er geen ‘geldig’ schriftelijk bod en heeft de makelaar ook geen 
recht op courtage.1488 
 
                                                 
1483 Brussel 10 februari 1983, RW 1985-86, 748; Brussel 18 september 2002, Res Jur.Imm. 2003, afl. 4, 
330; Brussel 14 september 2006, JT 2006, 795; Gent 2 januari 2008, T.App. 2008, afl. 4, 47; Gent 12 maart 
2008, NjW 2008, 786, noot R. STEENNOT; Gent 18 juni 2008, nr. 2004/AR/848, onuitg. (er kwam geen 
effectieve verkoop tot stand, maar slechts een verkoopoptie en dus heeft de makelaar geen recht op 
commissie zolang de optie niet gelicht is); Rb. Nijvel 7 januari 1991, Res Jur.Imm. 1991, 89; Rb. Leuven 
11 maart 2008, T.App. 2008, afl. 2, 61 (de makelaar is niet verantwoordelijk voor het feit dat de koop 
uiteindelijk niet doorgaat); Kh. Turnhout 7 november 2008, T.App. 2009, afl. 1, 55 (de beoogde 
overeenkomst werd niet gesloten, dus de makelaar kan geen aanspraak maken op commissieloon). 
Duitsland: BGH 19 mei 2005, nr. III ZR 322/04 (§ 652 BGB geldt ook voor een verzekeringsmakelaar, die 
Handelsmakler in de zin van §§ 93 e.v. HGB is); OLG Frankfurt 20 augustus 2008, nr. 19 U 34/08; J. 
BREIHOLDT, “Der Zivilmakler und sein Provisionsanspruch” in E. SAILER en H.-E. LANGEMAACK (eds.), 
Kompendium für Makler, Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, (25) 44-
46; D. FISCHER, “Die Entwicklung des Maklerrechts seit 2003”, NJW 2007, (3107) 3109-3110; S.M. 
HARTL, Der Mäklervertrag des BGB – noch zeitgemäss?, Regensburg, Roderer, 2001, 19; R. NEISES, Le 
droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit 
européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 58-60; U. WEGENER, E. SAILER 
en S. RAAB, Der Makler und sein Auftraggeber, Stuttgart, Boorberg, 1997, 30-55 en 87-111. Frankrijk: 
Cass. fr. 15 mei 2002, n° 00-14.897; Cass. fr. 24 september 2002, n° 00-21.964; Cass. fr. 25 februari 2003, 
n° 01-01.004; Cass. fr. 3 juni 2003, n° 01-01.282; Cass. fr. 7 december 2005, n° 04-18.069; Parijs 25 
februari 2010, n° 08/23168; C. JAMIN, “La rémunération des agents immobiliers: une course d’obstacles”, 
DrPat. 1994, (35) 35 en 36-37; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un 
modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 
3, 2003, 60. Nederland: art. 7:426 lid 1 BW; Rb. Amsterdam 14 januari 1941, NJ 1941, 408, nr. 284; Rb. 
Zutphen 3 mei 2001, nr. 2885 HAZA 99-1103. 
1484 Nederland: ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 157, nr. 184; ASSER/TJONG TJIN TAI 
(2009), nr. 310; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende 
zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 289. 
1485 Zie onder meer: Frankrijk: P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de 
la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 279. Duitsland: S. SCHEIPER, Der Versicherungsmakler: 
Aufgabe und Vergütungssystem im Wandel, Frankfurt am Main, Peter Lang, 1996, 48.  
1486 J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 277. 
1487 Voor de invloed van de nietigheid van de beoogde overeenkomst op het recht op courtage: infra randnr. 
351. 
1488 Rb. Tongeren 26 juni 2009, nr. 09/1506, onuitg. 
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Partijen zijn vrij anders overeen te komen en het loon onafhankelijk te maken van het 
(geldig) tot stand komen van de beoogde overeenkomst.1489 
 
328. OPDRACHTGEVER NIET VERPLICHT DE BEOOGDE OVEREENKOMST TE SLUITEN – De 
opdrachtgever is evenwel niet verplicht de overeenkomst te sluiten, ook niet met een 
kandidaat die aan alle vooropgestelde kwaliteiten voldoet.1490 Hij kan zelfs willekeurig 
weigeren de overeenkomst te sluiten. Hij is daarbij in beginsel geen vergoeding 
verschuldigd aan de makelaar, tenzij dit contractueel anders werd bedongen.1491 Soms 
handelt de opdrachtgever dan echter in strijd met de uitvoering van de overeenkomst te 
goeder trouw, zoals opgelegd door artikel 1134, lid 3 BW, en het daaruit voortvloeiende 
verbod gedragingen te stellen die de nakoming van de verbintenis door de wederpartij 
bemoeilijken.1492 Dit kan bijvoorbeeld het geval zijn wanneer de onderhandelingen al 
zeer ver gevorderd zijn en het afbreken van de onderhandelingen onredelijk is.1493 In dat 
geval kan de makelaar dan wel aanspraak maken op een vervangende schadevergoeding 
(waarbij de schade voornamelijk bestaat uit het gederfde commissieloon).1494  
                                                 
1489
 In dat geval rust de bewijslast van dergelijke afspraak op de opdrachtgever. Zie bijvoorbeeld in 
Nederland: Hof Leeuwarden 1 november 2006, nr. AZ1331 (de afspraken tussen partijen hielden net een 
bevestiging in van de algemene regel). 
1490 Bijvoorbeeld Brussel 9 februari 2010, nr. 2008/AR/1151, onuitg. (“De onderhandelingen tussen [de 
kandidaat-koper] en [de verkopers] bevonden zich zodoende nog in een beginstadium en de eerste rechter 
oordeelde dan ook terecht dat gelet op de contractvrijheid, eerste tot en met derde geïntimeerden alsdan 
niet verplicht waren te contracteren met de [kandidaat-koper], hetgeen zij uiteindelijk ook niet gedaan 
hebben. Door niet in te stemmen met de verkoop aan de [kandidaat-koper] doch door uiteindelijk aan een 
derde te verkopen hebben zij geen enkele fout begaan.”) Duitsland: BGH 4 oktober 1989, nr. IVa ZR 
250/88; F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, 
Versicherungswirtschaft, 1998, 119; PALANDT/SPRAU (2011), 1043; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, 
Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 102. Frankrijk: Cass. fr. 3 januari 1985, n° 83-15.291; 
Cass. fr. 1 december 1987, n° 84-17.276; Cass. fr. 23 januari 2007, n° 06/02199; Parijs 9 juni 1989, nr. 
8904/87; G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 17-18; D. FERRIER, Droit de la distribution, Parijs, Litec, 
2008, 118-119; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le 
droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 63. 
Contra: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 589-590. Nederland: 
ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 158, nr. 186; ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 312. 
1491 Duitsland: BGH 22 februari 1967, nr. VIII ZR 215/64; BGH 18 mei 1973, nr. IV ZR 21/72; R. NEISES, 
Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit 
européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 62; M. WÜRDINGER, Allgemeine 
Rechtsgeschäftslehre und Unvollkommenheiten des Hauptvertrages im Immobilienmaklerrecht, Berlijn, 
Duncker & Humblot, 2005, 51. Contra: Rb. Brussel 10 juni 1975, Pas. 1976, II, 69. 
1492 Rb. Brussel 10 juni 1976, Pas. 1976, III, 69; J. BAECK, “Gevolgen tussen partijen” in L. DE KEYSER, E. 
DIRIX, C. SLUYTS en A. VAN GELDER (eds.), Bijzondere overeenkomsten: commentaar met overzicht van 
rechtspraak en rechtsleer 9, Antwerpen, Kluwer, 2007, 50-51, nr. 54; F. VERMANDER, “De aanvullende 
werking van het beginsel van de uitvoering te goeder trouw van contracten in de 21ste eeuw: inburgering in 
de rechtspraak, weerspiegeling in de wetgeving en sanctionering” (noot onder Bergen 2 juni 2003), TBBR 
2004, (572) 577. 
1493 Bergen 11 september 2006, JLMB 2007, 205. 
1494 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 104; C. JASSOGNE, “Les intermédiaires 
commerciaux sensu stricto: mandataires, courtiers, commissionnaires, agents autonomes et représentants” 
in C. JASSOGNE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 627; M. 
WAGEMANS, “Le mandat, la commission, le courtage et la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. 
CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), La distribution commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du 
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Het hof van beroep te Gent besliste echter dat een makelaar geen aanspraak kon maken op 
een vervangende schadevergoeding, gelijk aan (een deel van) het commissieloon, omdat hij 
niet aantoonde dat het feit dat de verkoop niet doorging, te wijten was aan de 
opdrachtgever.1495  
 
Een makelaar kan zijn recht op courtage in dergelijke situaties veilig stellen door in de 
makelaarsovereenkomst te bedingen dat hij toch recht heeft op courtage wanneer de 
opdrachtgever weigert de beoogde overeenkomst te sluiten die aan alle vooropgestelde 
criteria voldoet.1496 Dergelijk beding bewijst bijvoorbeeld zijn nut wanneer de 
makelaarsovereenkomst bepaalt dat de beoogde overeenkomst door de makelaar-
lasthebber slechts gesloten kan worden onder voorbehoud van bekrachtiging door de 
opdrachtgever.1497 Ook het recht op courtage wordt dan uitgesteld totdat de 
opdrachtgever bekrachtigt. Weigert de opdrachtgever dan later die overeenkomst, die 
nochtans aan alle vooropgestelde criteria beantwoordt, te bekrachtigen, dan kan de 
makelaar zich beroepen op het beding in de makelaarsovereenkomst en zo toch courtage 
krijgen. 
Had de makelaar evenwel vertegenwoordigingsmacht gekregen om de overeenkomst in 
naam en voor rekening van zijn opdrachtgever te sluiten, maar maakt hij hiervan geen 
gebruik en sluit hij de overeenkomst slechts onder voorbehoud van bekrachtiging door 
die laatste, dan kent men de makelaar niettemin zijn courtage toe, ook zonder het effectief 
totstandkomen van de beoogde overeenkomst indien de opdrachtgever later de beoogde 
overeenkomst weigert te bekrachtigen, omdat men stelt dat de makelaar zijn opdracht wel 
goed uitgevoerd heeft.1498 
 
2. Uitzonderingen 
 
329. WETTELIJKE AFWIJKING HUWELIJKSBEMIDDELING: BETALING IN SCHIJVEN 
ONAFHANKELIJK VAN RESULTAAT – De huwelijksmakelaar kent naar Belgisch recht een 
afwijkend regime: hij moet de totstandkoming van de beoogde overeenkomst, namelijk 
een huwelijk of een vaste relatie, niet afwachten, maar heeft periodiek recht op betaling. 
De opdrachtgever moet de vergoeding in (maandelijkse, tweemaandelijkse of 
driemaandelijkse) schijven betalen tijdens de loop van de overeenkomst (supra randnr. 
                                                                                                                                                 
jeune barreau, 1997, (169) 207; J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de droit commercial, IV, Brussel, 
Bruylant, 1988, 120, nr. 160. Duitsland: OLG Düsseldorf 13 december 1996, nr. 7 U 27/96. 
Anders: Sommige auteurs stellen de niet-totstandkoming die aan de willekeur van de opdrachtgever te 
wijten is gelijk met de totstandkoming voor zover het om de verschuldigdheid van de courtage gaat: J 
ANDRE-DUMONT, “De verzekeringsbemiddeling” in J. VAN DE RYCK (ed.), Kluwer’s 
Verzekeringshandboek, Deurne, Kluwer, losbl., december 1998, (1) 72. 
1495 Gent 18 juni 2008, nr. 2007/AR/839, onuitg. 
1496 Bijvoorbeeld Duitsland: BGH 18 december 1970, nr. IV ZR 1155/68. Een makelaar die niet alleen 
voor de verkoper van een onroerend goed optreedt, maar tegelijk ook voor de koper, kan evenwel niet 
geldig bedingen dat hij ook van die koper recht op courtage heeft wanneer de beoogde overeenkomst niet 
tot stand komt: BGH 18 mei 1973, nr. IV ZR 21/72; Hans.OLG Hamburg 30 november 1973, nr. 14 U 
24/73. 
1497 Bergen 19 januari 2010, JLMB 2010, 1033. 
1498 Brussel 7 februari 2007, Rev.prat.soc. 2008, 255. 
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470).1499 Het ontstaan van het recht op courtage van de huwelijksmakelaar is dus niet 
afhankelijk van het resultaat van de bemiddeling.1500 Wanneer later evenwel blijkt dat de 
makelaar niet de nodige inspanningen leverde om zijn opdracht naar behoren te 
vervullen, kan de opdrachtgever de ontbinding van de makelaarsovereenkomst nastreven 
om zo de reeds betaalde sommen terug te kunnen vorderen.1501 
 
Ook naar Frans recht, waar de huwelijksbemiddeling geldig is en geen ongeoorloofde 
oorzaak heeft,1502 is het recht op loon van de huwelijksmakelaar niet afhankelijk van de 
totstandkoming van de beoogde overeenkomst. Daar is het gebruikelijk dat de 
huwelijksbemiddelingsovereenkomst voorziet dat de courtage betaald moet worden bij 
ondertekening van de bemiddelingsovereenkomst, dus nog voor de makelaar enige 
prestatie heeft geleverd. De Commission des clauses abusives pleitte ervoor om ook hier 
de betaling in schijven in te voeren.1503 
 
In Duitsland geldt daarentegen ook voor de huwelijksmakelaar dat de beoogde 
overeenkomst tot stand gekomen moet zijn, wil hij aanspraak kunnen maken op 
courtage.1504 Men beschouwde de huwelijksbemiddelingsovereenkomst tegen 
bezwarende titel lange tijd als anstöβig en het ontvangen of betalen van een loon voor 
huwelijksbemiddeling zou niet verenigbaar zijn met het zedelijk karakter van het 
huwelijk.1505 Nu gaat men er niet langer van uit dat een 
huwelijksbemiddelingsovereenkomst onder bezwarende titel in se nietig is.1506 De 
opdrachtgever kan voor de totstandkoming evenwel nog steeds niet verplicht worden 
loon te betalen. Wanneer hij toch betaalt, wordt dit beschouwd als het vervullen van een 
natuurlijke verbintenis en kan hij het betaalde in beginsel niet terugvorderen.1507 
Terugvordering van de reeds betaalde sommen is dan ook slechts mogelijk wanneer het 
                                                 
1499 Art. 8 wet huwelijksbureaus; art. 4 typecontract voor huwelijksbemiddeling (zie bijlage bij KB 18 
november 2005 betreffende het typecontract voor huwelijksbemiddeling, BS 14 december 2005); J.-P. 
DELACROIX, “À propos de la loi sur les agences matrimoniales”, JT 1993, (142) 143. Duitsland: § 656 
BGB (van toepassing op het Ehemaklervertrag en het Partnervermittlungsvertrag: BGH 11 juli 1990, nr. 
IV ZR 160/89; BGH 4 maart 2004, nr. III ZR 124/03).  
1500 N. VERHEYDEN-JEANMART en I. DURANT, “La rémunération dans les contrats d’activité” in F. 
GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune 
Barreau, 1994, (27) 66. 
1501 Brussel 1 juli 1998, JT 1999, 49; Rb. Luik 9 januari 1995, JLMB 1996, 522; Rb. Brussel 14 april 1995, 
JLMB 1996, 524. 
1502 G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 50. 
1503 COMMISSION DES CLAUSES ABUSIVES, “Recommandation n° 87-02 concernant les contrats proposés par 
les agences matrimoniales”, 13 augustus 1987. 
1504 LG Hamburg 23 november 1977, nr. 15 O 610/77; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-
Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 199-202. 
1505 BGH 11 juli 1990, nr. IV ZR 160/89; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag 
C.H. Beck, 2008, 256. Analoog Frankrijk: J. FRATANI, Le courtage matrimonial, Parijs, Librairie L. 
Rodstein, 1937, 35-39. 
1506 LG Regensburg 24 februari 1984, nr. 6 O 303/83. 
1507 § 656 Abs. 1 BGB, BGH 25 mei 1983, nr. IVa ZR 182/81 (“Nach der herrschenden Lehre ist jedoch 
ein solcher Vertrag nicht als nichtig anzusehen; er begründet vielmehr eine unvollkommene 
Verbindlichkeit (Naturalobligation), die zwar erfüllt, nicht aber eingeklagt werden kann."); AG Bremen 30 
oktober 2003, nr. 5 C 0511/01; T. BECKMANN, Ehevermittlung und sonstige Partnervorschlagsleistungen: 
zugleich ein Beitrag zur vertragstypologischen Abgrenzung von Makler-, Dienst- und Werkverträgen, 
Bielefeld, Gieseking, 1988, 82-83; K. JUNG, Der Ehemaklerlohn: eine historische Untersuchung, Frankfurt 
am Main, Lang, 1991, 2; G. SCHULZE, Die Naturalobligation: Rechtsfigur und Instrument des 
Rechtsverkehrs einst und heute – zugleich Grundlegung einer zivilrechtlichen Forderungslehre,Tübingen, 
Mohr Siebeck, 2008, 173 en 517-522. 
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optreden van de makelaar volkomen waardeloos was voor de opdrachtgever1508 of 
wanneer de makelaarsovereenkomst voortijdig opgezegd wordt.1509 Daarentegen kan een 
opdrachtgever, die de huwelijksbemiddelingsovereenkomst opzegt, de reeds betaalde 
courtage niet terugvorderen indien de voorwaarden voor het ontstaan van het recht op 
loon (in casu het aanbrengen van vijf potentiële partners) vervuld waren voor het moment 
van opzegging.1510 
 
330. WETTELIJKE AFWIJKING NEDERLAND: (DEEL VAN DE) COURTAGE VERSCHULDIGD BIJ 
VOORTIJDIGE BEËINDIGING VAN DE BEMIDDELINGSOPDRACHT ZONDER TOTSTANDKOMEN 
BEOOGDE OVEREENKOMST - Wanneer de makelaarsovereenkomst vroegtijdig eindigt en de 
beoogde overeenkomst niet tot stand komt, zou de makelaar in principe, gelet op het ‘no 
cure, no pay’-principe, geen recht op courtage hebben. Artikel 7:411 lid 1 BW bepaalt 
echter: “Indien de overeenkomt eindigt voordat de opdracht is volbracht of de tijd 
waarvoor zij is verleend, is verstreken, en de verschuldigdheid van loon afhankelijk is 
van de volbrenging of van het verstrijken van die tijd, heeft de opdrachtnemer recht op 
een naar redelijkheid vast te stellen deel van het loon. Bij de bepaling hiervan wordt 
onder meer rekening gehouden met de reeds door de opdrachtnemer verrichte 
werkzaamheden, het voordeel dat de opdrachtgever daarvan heeft, en de grond waarop 
de overeenkomst is geëindigd”.1511 De vraag rijst of deze bepaling verzoenbaar is met het 
in artikel 7:426 BW vervatte ‘no cure, no pay’-principe. DAMMINGH meende dat artikel 
426 BW een lex specialis is ten opzichte van artikel 7:411 BW, waardoor artikel 7:411 
BW niet van toepassing is op bemiddelingsovereenkomsten.1512 De rechtspraak wees 
deze redenering later echter expliciet af.1513 De Hoge Raad stelt dat blijkt “dat de 
wetgever met artikel 7:426 lid 1 BW niet heeft willen afwijken van de hoofdregel van 
artikel 7:411”1514 zodat artikel 7:411 wel degelijk toepasselijk is op 
makelaarsovereenkomsten.1515 Partijen kunnen in de makelaarsovereenkomst wel steeds 
andersluidende bedingen opnemen. 
 
331. CONVENTIONELE AFWIJKING BELGIË: VASTGOEDBEMIDDELING: GELDIG BOD – Door 
het uitbrengen van een bod tot aankoop zijn de voorwaarden van artikel 1583 BW in 
beginsel nog niet vervuld, waardoor de vastgoedmakelaar in dat geval nog geen recht op 
courtage heeft. Partijen kunnen in hun overeenkomst evenwel bepalen dat de makelaar 
ook recht op courtage heeft wanneer de beoogde overeenkomst (nog) niet tot stand 
                                                 
1508 BGH 9 mei 1984, nr. IVa ZR 113/82; OLG Karlsruhe 13 juli 1978, nr. 9 U 185/77; OLG Nürnberg 24 
september 1981, nr. 2 U 1161/81; OLG Koblenz 3 januari 2006, nr. 5 U 1242/05; OLG Koblenz 18 
december 2006, nr. 12 U 1230/03; LG Hamburg 12 juli 2006, nr. 318 S 146/05. 
1509 OLG Frankfurt 16 juni 1983, MDR 1984, 230; OLG Nürnberg 19 juni 1984, nr. 2 U 961/84; OLG 
München 12 december 1991, nr. 29 U 3128/91; LG Regensburg 24 februari 1984, nr. 6 O 303/83. 
1510 BGH 2 juli 2009, nr. III ZR 303/08. 
1511 Zie ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 92-96, nr. 120-124; ASSER/TJONG TJIN TAI 
(2009), nr. 314; J.J. DAMMINGH, “Het recht op courtage van de makelaar bij de voortijdige beëindiging van 
de opdracht”, TvC 2006, 76-81; S. MEIJER, “Drie arresten over de bemiddelingsovereenkomst”, MvV 2007, 
(90) 93-94. 
1512 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 310. 
1513 Bijvoorbeeld Rb. Rotterdam 13 januari 2008, nr. 269185/HA ZA 06-2611. Zie ook J.J. DAMMINGH, 
“Het recht op courtage van de makelaar bij de voortijdige beëindiging van de opdracht”, TvC 2006, (76) 77. 
1514 HR 23 mei 2003, nr. AF4626. 
1515 HR 28 januari 2005, nr. C03/284HR; Rb. Haarlem 26 april 2006, nr. 114505. 
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gekomen is. Dergelijke clausule komt tegemoet aan de bezorgdheid van de makelaar die 
het slachtoffer kan zijn van een weigering van zijn opdrachtgever om de beoogde 
overeenkomst te sluiten. Zo kunnen ze, in tegenstelling tot wat het geval is naar Frans 
recht,1516 overeenkomen dat courtage reeds verschuldigd is vanaf het uitbrengen van een 
geldig bod, zonder de effectieve totstandkoming van de beoogde overeenkomst te moeten 
afwachten.1517 Zo bijvoorbeeld:  
 
“Het ereloon is de makelaar ten definitieve titel verworven […] indien door de 
kandidaat-koper een geldig bod wordt uitgebracht binnen de voorwaarden van deze 
opdracht.”1518 
 
Het grote probleem daarbij is het effectief vaststellen van de aanwezigheid van een geldig 
bod. Denk bijvoorbeeld aan een makelaar die telefonisch kandidaten contacteert: hij kan 
die contacten bewijzen door zijn telefoonrekening over te leggen, maar volstaat het 
bewijs van een gesprek als bewijs van een werkelijk bod? Om hieraan te remederiëren, 
deed de Commissie voor Onrechtmatige Bedingen volgende aanbeveling, die artikel 2, 5° 
van het KB Algemene Contractvoorwaarden vastgoedmakelaar letterlijk overneemt: 
 
“Wanneer de makelaarsopdracht bepaalt dat de opdracht is vervuld indien een 
wederpartij een geldig bod heeft uitgebracht, dient te zijn bepaald dat dit bod is gedaan 
in een geschrift of een andere manier die aan de cliënt een vast bewijs levert van het bod 
dat uitgaat van deze wederpartij.”1519 
 
                                                 
1516 Daar is art. 6, lid 3 Loi Hoguet immers van dwingend recht. Zie Cass. fr. 9 december 1981, n° 80-
13.356; Cass. fr. 28 maart 2000, n° 97-12.737; Pau 26 maart 1991, n° 040881; R. NEISES, Le droit à 
rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, 
onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 62.  
1517 G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels 
en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 148-149; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent 
immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 354; H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: 
in de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 43-44; E. SWAENEPOEL, “Het 
koninklijk besluit van 12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en 
consument: een effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, TBBR 2007, (399) 412-413; R. 
TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 211; R. 
TIMMERMANS, “Bemiddelingsovereenkomsten vastgoedmakelaars: algemene contractvoorwaarden 
wettelijk gereglementeerd”, NjW 2007, (50) 56; J. VANSTEENE, “Commissie voor onrechtmatige bedingen 
geeft 11 aanbevelingen over de algemene voorwaarden in vastgoedmakelaarscontracten”, DCCR 2004, (40) 
44; M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent 
immobilier: à l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 73. 
1518 COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over de algemene 
voorwaarden van vastgoedmakelaars in contracten tot verkoopbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf, 8. 
1519 Art. 2, 5° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar; COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE 
BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over de algemene voorwaarden van vastgoedmakelaars in 
contracten tot verkoopbemiddeling, http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf. Zie 
ook P. LEPERE, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen 
in de bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars: ‘nieuwe’ regels voor 
vastgoedmakelaarsovereenkomsten”, TVV 2007, (877) 883; M.-P. TORDOIR, “L’arrêté royal du 12 janvier 
2007 relatif à l’usage de certaines clauses dans les contrats d’intermédiaire d’agents immobiliers”, T.App. 
2009, afl. 1, (14) 16. 
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Deze bepaling dient een dubbel doel.1520 Enerzijds wordt de bewijslast van de 
vastgoedmakelaar vereenvoudigd doordat er een schriftelijk bod moet zijn. Anderzijds 
wordt ook de opdrachtgever beschermd, aangezien er een effectief schriftelijk bewijs 
verlangd wordt. Bovendien kan de opdrachtgever zich nog beter beschermen door meteen 
te bedingen dat dit bod moet worden uitgebracht “binnen de voorwaarden van de 
opdracht”. In dat geval zal hij zijn makelaar niet moeten betalen wanneer er wel een 
geldig bod wordt uitgebracht, maar tegen een veel lagere prijs dan de oorspronkelijk 
vooropgestelde vraagprijs.1521 
 
332. CONVENTIONELE AFWIJKING DUITSLAND: ERFOLGSUNABHÄNGIGES HONORAR – Naar 
Duits recht bedingt men vaak een erfolgsunabhängiges Honorar of een selbständiges 
Provisionsversprechen, zodat de courtage niet de tegenprestatie is voor (het resultaat van) 
het optreden van de makelaar en dus ook verschuldigd is wanneer de beoogde 
overeenkomst niet tot stand komt.1522 Hiertoe dient de makelaar de omstandigheden mee 
te delen, die hem verhinderen zijn makelaarsopdracht succesvol te vervullen.1523 Dit moet 
steeds individueel overeengekomen worden en kan niet ingeschreven worden in de 
algemene voorwaarden van de makelaarsovereenkomst.1524 
 
B. Uitvoering van de beoogde overeenkomst niet vereist 
 
1. Principe 
 
333. UITVOERING VAN DE BEMIDDELDE OVEREENKOMST IS GEEN VEREISTE VOOR HET 
RECHT OP COURTAGE, TENZIJ ANDERS BEDONGEN – Enkel de geldige totstandkoming van 
de beoogde overeenkomst is van belang: wordt die overeenkomst later niet uitgevoerd 
door de kandidaat, aangebracht door de makelaar, dan heeft dit in principe geen invloed 
                                                 
1520 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 44. 
1521 Bijvoorbeeld Gent 3 november 2010, nr. 2008/AR/2802, onuitg. (De oorspronkelijke vraagprijs was 
149 000 euro, maar de uiteindelijke koopprijs in de aankoopbelofte was slechts 136 000 euro. De makelaar 
had dan ook, gelet op het contractuele beding, geen recht op het bedongen makelaarsloon.) 
1522 BGH 23 oktober 1980, IVa ZR 45/80; BGH 12 oktober 2006, nr. III ZR 331/04, noot W. NASSALL; 
OLG Frankfurt 2 februari 2004, nr. 19 U 190/03; OLG Koblenz 14 januari 2008, nr. 12 U 1326/06; OLG 
Koblenz 14 januari 2008, nr. 12 U 1326/06; AG Lahr 25 april 2007, nr. 5 C 307/06; LG Hamburg 19 mei 
2008, nr. 311 O 328/07; F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, 
Versicherungswirtschaft, 1998, 318-341; D. FISCHER, “Die Entwicklung des Maklerrechts seit 2003”, NJW 
2007, (3107) 3108; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 
56 en 120. 
1523 BGH 26 september 1990, nr. IV ZR 226/89; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-
Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 51. 
1524 BGH 20 november 2008, nr. III ZR 60/08; OLG Karlsruhe 13 juli 1978, nr. 9 U 185/77; OLG 
Thüringen 8 december 2004, nr. 2 U 559/04; LG Freiburg 19 februari 1980, nr. 9 S 270/79; LG Mannheim 
29 februari 1980, nr. 5 O 222/79; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un 
modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 
3, 2003, 61. 
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op de courtage van de makelaar.1525 Men kan wel steeds afspreken dat de totstandkoming 
toch onvoldoende is en dat de uitvoering van de overeenkomst vereist is om het recht op 
loon te doen ontstaan.1526  
 
334. TOEPASSING: VASTGOEDBEMIDDELING: ONDERHANDSE VERKOOPAKTE VOLSTAAT 
INDIEN KOOP CONSENSUEEL IS – Volstaat, voor het ontstaan van het recht op courtage van 
een vastgoedmakelaar die optreedt bij de verkoop van een onroerend goed, een 
onderhandse akte of is een authentieke akte vereist?1527 Tenzij anders bedongen, is koop 
naar Frans-Belgisch recht een consensuele overeenkomst en komt hij tot stand door 
(mondelinge of schriftelijke) wilsovereenstemming over de essentiële elementen (de zaak 
en de prijs, zoals aangegeven in artikel 1583 BW)1528 en over de substantiële elementen 
waaraan partijen in concreto belang hechten.1529 Wilsovereenstemming over de 
accessoire elementen van de koopovereenkomst is niet vereist.1530 Het recht op courtage 
ontstaat dus op het moment van de wilsovereenstemming, vermits de overeenkomst op 
dat moment geldig tot stand gekomen is.1531 De verplichting tot het verlijden van de 
                                                 
1525 Cass. 27 mei 2010, T.App. 2010, afl. 4, 23 en TBH 2010, 896 (weergave); Luik 27 maart 2003, JLMB 
2004, 706; Gent 5 september 2007, nr. 2006/AR/1121, onuitg.; L. FREDERICQ en S. FREDERICQ., Handboek 
van Belgisch handelsrecht I, Brussel, Bruylant, 1976, 281. 
1526 Bijvoorbeeld HR 23 februari 2007, LNJ AZ 4067. Naar Nederlands recht is de opdrachtgever in dat 
geval niettemin loon verschuldigd wanneer de overeenkomst niet wordt uitgevoerd, tenzij de niet-
uitvoering niet aan hem kan worden toegerekend (art. 7:426 lid 2 BW); ASSER/KORTMANN/DE 
LEEDE/THUNNISSEN (1994), 157-158, nr. 185; ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 316. 
1527 Zie bijvoorbeeld Brussel 3 januari 2008, nr. 2008/14, onuitg.; Kh. Verviers 27 juni 2000, nr. 
A/99.06.15. 
1528 Kh. Verviers 17 december 1973, JL 1974-75, 45; Kh. Brussel 3 november 1975, TBH 1976, 514; F. 
BUYSSENS, Overdracht van eigendom en risico en leveringsplicht bij verkoop van een onroerend goed, 
Antwerpen, Kluwer, 2001, 4; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 
355-356; L. CORNELIS, “Het aanbod bij het tot stand komen van overeenkomsten”, TBH 1983, (6) 18-19; R. 
DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, Verbintenissen, 
bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 458, nr. 800 en 471, nr. 829; E. DIRIX, 
“Gentlemen’s agreements en andere afspraken met onzekere rechtsgevolgen”, RW 1985-86, (2119) 2137-
2138; P.A. FORIERS en F. GLANSDORFF, Contrats spéciaux, I, Brussel, PUB, 2000-01, 9-10; J. LIMPENS, La 
Vente en droit belge, Brussel, Bruylant, 1960, 40, nr. 25; B. TILLEMAN, Overeenkomsten. 2 Bijzondere 
overeenkomsten in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, 6; W. WILMS, “Het 
recht op informatie in het verbintenissenrecht, een grondslagenonderzoek”, RW 1980-81, (489) 495. 
1529 Bijvoorbeeld Rb. Brussel 21 maart 2008, nr. 2005/12.915/A, onuitg. Zo ook kan de koper stellen dat 
voor hem de interne decoratie van het pand substantieel is en dat hij dus slechts wil kopen indien de 
verkoper twee kroonluchters in de originele staat herstelt (Kh. Brussel 21 januari 2008, nr. A/06/9.118, 
onuitg.) Nederland: Den Bosch, 18 januari 1999, NJ 1999, 4521, nr. 762; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling 
door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 68-70. 
1530 P. VAN DE WIELE, Vente d’immeubles et agents immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 29 en 31-32 ; 
M. WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à 
l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 101-102. 
1531 België: Cass. 13 februari 2003, Arr. Cass. 2003, 402 en Pas. 2003, 338 (bevestigt Luik 8 november 
2001, DAOR 2007, 483, noot C. HEEB: “Attendu que l’agent immobilier, dès la ratification du compromis 
de vente intervenu par son entremise, a rempli envers le vendeur la mission normale d’un agent 
immobilier, mission dont la commission constitue la rétribution.”); Brussel 8 januari 1992, Pas. 1992, II, 9 
en Rec. gén. enr. not. 1993, 386; Bergen 20 september 1993, JLMB 1994, 355; Gent 23 april 1997, RW 
1999-2000, 329; Luik 8 november 2001, DAOR 2007, 483, noot C. HEEB; Gent 10 september 2003, nr. 
2002/AR/794; Gent 9 oktober 2007, nr. 2007/AR/505, onuitg.; Brussel 3 januari 2008, nr. 2008/14, onuitg.; 
Brussel 3 juni 2009, T.App. 2009, afl. 3, 30; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, 
Larcier, 2008, 261; G. KERSTENS, “Honoraria van de vastgoedmakelaar” in D. MEULEMANS en L. VAN DER 
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authentieke akte is een onderdeel van de leveringsplicht.1532 Het is in beginsel dus niet 
vereist dat de koop geformaliseerd wordt in een authentieke akte opdat het recht op 
courtage ontstaat, maar slechts opdat de overeenkomst zou kunnen overgeschreven 
worden op het hypotheekkantoor en tegenstelbaar zou zijn aan derden.1533 
 
Zo besliste het hof van beroep te Luik: “Attendu que l’agent immobilier, dès la ratification 
du compromis de vente intervenu par son entremise, a rempli envers le vendeur la mission 
normale d’un agent immobilier, mission dont la commission constitue la rétribution.”1534 
 
Partijen kunnen evenwel afwijken van het consensualisme en de koop plechtig maken. In 
dat geval roepen ze een “subjectief plechtige rechtshandeling” in het leven.1535 Zo 
kunnen koper en verkoper overeenkomen dat de koop pas tot stand komt door en op het 
ogenblik van het verlijden van de notariële akte die de verkoop vaststelt.1536 In dat geval 
ontstaat het recht op courtage pas wanneer de bijkomende formaliteiten vervuld zijn.  
 
In Nederland is de koop in beginsel eveneens consensueel, maar de koop van een tot 
bewoning bestemd onroerend goed moet, indien de koper een natuurlijk persoon is die 
niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf, schriftelijk worden 
aangegaan.1537 De vastgoedmakelaar kan dan ook geen recht op courtage laten gelden 
zolang dit geschrift er niet is. Ook in Duitsland worden formaliteiten aan de koop 
                                                                                                                                                 
CAMMEN (eds.), Koop en Verkoop van onroerende goederen: overdracht van eigendom in al zijn aspecten, 
Diegem, Kluwer, 2001, (41) 49. Frankrijk: Cass. fr. 6 november 1996, n° 1995-040257; Agen 15 januari 
2002, n° 99/01401; Versailles 27 januari 2004, n° 02/05970; Parijs 20 maart 2008, n° 07/11650; R. NEISES, 
Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit 
européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 66-67. 
Contra: Kh. Verviers 2 mei 2000, nr. A/99.06.15; Kh. Verviers 27 juni 2000, nr. A/99.06.15 (“Le Tribunal 
considère que le compromis de vente n’a pas été concrétisé et ce pour des causes non imputables à la 
venderesse; Dès lors la commission n’est pas due.”). Deze vonnissen werden echter hervormd door Luik 8 
november 2001.  
1532 S. STIJNS, B. TILLEMAN, W. GOOSSENS, B. KOHL, E. SWAENEPOEL en K. WILLEMS, “Overzicht van 
rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: koop en aanneming 1999-2006”, TPR 2008, (1411) 1492-1493. 
1533 J.-F. TAYMANS, “L’acte authentique de vente et la fonction de notaire”, in B. DUBUISSON en P. WERY 
(eds.), La mise en vente d’un immeuble : Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, 
Larcier, 2005, 212-213. 
1534 Luik 8 november 2001, DAOR 2007, 483, noot C. HEEB. 
1535 Bij een “subjectief plechtige rechtshandeling” komen partijen overeen dat een bepaalde 
rechtshandeling, die naar gemeen recht door loutere wilsovereenstemming ontstaat, pas tot stand komt 
nadat hun wil tot het sluiten van de overeenkomst op een formele wijze is vastgesteld. In die subjectief 
plechtige overeenkomst zit een paradox: de toepassing van de contractuele vrijheid, waardoor de partijen 
onder meer kunnen bepalen welke vorm hun overeenkomst moet aannemen, heeft net het tegenovergestelde 
gevolg, namelijk een beperking van die vrijheid. Zie onder meer Brussel 28 oktober 1959, Pas. 1961, II, 70 
en Rec.gén.enr.not. 1963, 203, noot; H. DE DECKER, “De ‘subjectieve’ plechtige rechtshandeling: onbekend 
maakt onbemind?” in J. BAEL, H. BOCKEN, S. DEVOS, C. ENGELS, P. VANDENBERGHE en A. WYLLEMAN 
(eds.), Liber Amicorum Christian De Wulf, Brugge, die Keure, 2003, (439) 443 en 446-448. 
1536 F. BUYSSENS, Overdracht van eigendom en risico en leveringsplicht bij verkoop van een onroerend 
goed, Antwerpen, Kluwer, 2001, 6-8. Zie voor een voorbeeld: Cass. fr. 23 februari 1988, n° 86-15.144 (in 
casu had de makelaar dan ook geen recht op courtage aangezien de authentieke akte niet werd verleden). 
1537 Art. 7:1 en 7:2 BW; ASSER/HIJMA (2007), 141, nr. 136. 
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opgelegd: daar moet de koop van een onroerend goed notarieel vastgelegd worden 
alvorens het recht op courtage ontstaat.1538 
 
2. Uitzonderingen 
 
335. VERZEKERINGSMAKELAAR: INNING PREMIES VEREIST – Het regime van de 
verzekeringsmakelaar wijkt af van het algemene principe: zijn recht op courtage ontstaat 
niet vanaf de totstandkoming van de verzekeringsovereenkomst, maar slechts naarmate 
de premies op basis van deze overeenkomst geïnd worden.1539 Dit zou dus betekenen dat 
de totstandkoming van de beoogde overeenkomst niet volstaat, maar dat die 
overeenkomst ook uitgevoerd moet worden vooraleer het recht op courtage ontstaat. 
Reden hiervoor lijkt te zijn dat de grondslag van de courtage normaal gezien het voordeel 
is dat de makelaar aan zijn opdrachtgever verschaft, maar dat het makelaarsloon in 
verzekeringszaken niet door de opdrachtgever (de verzekeringnemer), maar door de 
verzekeraar betaald wordt en dus gekeken moet worden naar het voordeel voor deze 
laatste. Dit voordeel is niet het louter sluiten van een verzekeringsovereenkomst, maar 
wel het innen van premies.1540 De verzekeringsovereenkomst is bovendien een 
overeenkomst met opeenvolgende verbintenissen en courtage is verschuldigd op alle 
sommen die uitgekeerd worden ter uitvoering van deze verbintenissen (zelfs na het einde 
van de makelaarsovereenkomst, infra randnr. 378).1541 De betaling van het 
                                                 
1538 § 311b BGB; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich 
Schmidt Verlag, 2003, 90. 
1539 J ANDRE-DUMONT, “De verzekeringsbemiddeling” in J. VAN DE RYCK (ed.), Kluwer’s 
Verzekeringshandboek, Deurne, Kluwer, losbl., december 1998, (1) 72; H. COUSY, “Les intermédiaires 
d’assurance” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune 
barreau, 1990, (205) 231; J.-L. FAGNART, “Les intermédiaires d’assurances”, RGAR 1972, nr. 8915, 9 r°; 
D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, 
G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1-22. 
Duitsland: BGH 13 januari 2005, nr. III ZR 238/04; F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch 
Versicherungsmakler, Karlsruhe, Versicherungswirtschaft, 1998, 303-306; N. KARLE, “Zum 
Maklerwechsel und zu den Folgen für die Courtageansprüche”, VersR 2001, (825) 826; K.-G. 
LORITZ,“Provisionen beim Abschluss von Lebensversicherungsverträgen”, VersR 2004, (405) 410. 
Dit principe werd wettelijk vastgelegd voor verzekeringstussenpersonen bij de levensverzekeringsactiviteit: 
“de commissielonen die aan de tussenpersonen worden verleend, worden maar verworven naarmate de 
overeenkomstige toeslagen van de overeenkomst worden verbruikt” (zie art. 82 KB 14 november 2003 
betreffende de levensverzekeringsactiviteit, BS 14 november 2003, err. 23 juli 2004). 
Naar Frans recht meent evenwel een minderheid dat hier geen afwijkende gebruiken spelen en dat ook het 
recht op courtage van de verzekeringsmakelaar ontstaat op het moment van de sluiting van de 
(verzekerings)overeenkomst (zie J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 
2009, 278-279). 
1540 S. SCHEIPER, Der Versicherungsmakler: Aufgabe und Vergütungssystem im Wandel, Frankfurt am 
Main, Peter Lang, 1996, 58. 
1541 J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de droit commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 121, nr. 160; 
M. WAGEMANS, “Le mandat, la commission, le courtage et la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. 
CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), La distribution commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du 
jeune barreau, 1997, (169) 207. 
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commissieloon wordt zo onderworpen aan een termijn (het loon ontstaat pas op de 
vervaldag van de premies) en aan een voorwaarde (de premies moeten geïnd zijn).1542 
 
§3. Aanwijsbare tussenkomst van de makelaar 
 
A. Principe 
 
336. FRANS-BELGISCH RECHT: MINIMALE TUSSENKOMST VOLSTAAT - Naast de 
totstandkoming van de beoogde overeenkomst wordt er daarbij een tussenkomst van de 
makelaar verwacht.1543 Naar Frans-Belgisch recht hult de wetgever zich in stilzwijgen 
over de omvang van de vereiste tussenkomst. Hoewel deze beoordeling een feitenkwestie 
blijft, lijkt de Belgische rechtspraak in het algemeen een voldoende tussenkomst van de 
makelaar aan te nemen wanneer de beoogde overeenkomst zonder een 
makelaarstussenkomst in de meest ruime zin niet tot stand zou zijn gekomen.1544 Er wordt 
niet vereist dat het afsluiten van de bemiddelde overeenkomst ook met medeweten van de 
makelaar gebeurde.1545 In de Franse rechtspraak wordt eveneens vereist dat het optreden 
van de makelaar “déterminant” is, of dat er sprake is van “une intervention essentielle” of 
“un rapprochement décisif”, of dat de bemiddelde overeenkomst tot stand komt “à la 
suite d’une action indispensable de l’intermédiaire”.1546 In de praktijk zien we dat een 
minimale tussenkomst, zoals het telefonisch meedelen van het adres van het te koop 
aangeboden onroerend goed, vaak volstaat en dat de ‘tussenkomst’ in ruime zin begrepen 
moet worden.  
 
Zo bepaalde het hof van beroep te Brussel: “Le droit à rémunération du courtier est 
toutefois indépendant de l’importance du travail fourni. Il faut, mais il suffit de, constater 
que l’opération n’aurait pas été conclue sans l’intervention, si minime soit-elle .”1547 
 
Heeft bijvoorbeeld makelaar B, die later een overeenkomst met de opdrachtgever sluit en 
inspringt voor de eerst aangestelde makelaar A door op een sluitingsdag van A een 
                                                 
1542 Luik 8 mei 1985, JL 1985, 418; E. HENUSSE, “Les courtiers d’assurances. Quelques règles et principes 
d’après la doctrine et la jurisprudence”, De Verz. 1936, (547) 552. 
1543 België: Antwerpen 24 juni 2002, nr. 2000AR1411, onuitg.; Luik 15 september 2004, JLMB 2006, 886; 
Bergen 13 januari 2005, JLMB 2005, 1047, noot P. WERY (geen courtage, want de opdrachtgever verkoopt 
niet aan een kandidaat die door de makelaar werd aangebracht); Antwerpen 25 januari 2006, nr. 
2004/AR/2612, onuitg.; Gent 30 juni 2010, nr. 2008/AR/1810, onuitg.; Rb. Luik 6 juli 1961, JL 1961-62, 
36; Rb. Aarlen 15 oktober 1970, JL 1970-71, 108; Rb. Turnhout 16 januari 1996, RW 1997-98, 782; L. 
COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 360-366. Frankrijk: P. 
DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 
1993, 229. Nederland: Rb. Haarlem 3 december 1963, NJ 1964, 446, nr. 190. 
1544 Brussel 1 maart 2007, JT 2007, 876; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, 
Larcier, 2008, 362. 
1545 Gent 6 januari 1977, Res Jur.Imm. 1078, 145. Frankrijk: Cass. fr. 24 maart 1969, n° N 108 (de 
makelaar heeft recht op loon wanneer hij de partijen bij elkaar heeft gebracht, ook wanneer hij niet meer 
betrokken was bij het onderhandelen van het compromis); Cass. fr. 13 juni 1984, n° 82-16.316. 
1546 R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand 
et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 108-109. 
1547 Brussel 1 maart 2007, JT 2007, 876. 
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onroerend goed te laten bezichtigen aan de uiteindelijke koper, recht op courtage? De 
opdrachtgever meende van niet, aangezien de koper het goed voor de eerste keer met 
makelaar A had bezocht en de tussenkomst van B dus niet aan de oorsprong van de 
verkoop lag. De rechter was daarentegen van oordeel dat B wel degelijk recht op 
courtage had aangezien zijn optreden dan wel niet aan de oorsprong lag van de transactie, 
maar de verkoop wel mogelijk had gemaakt vermits het bod dat de koper uitbracht het 
rechtstreekse gevolg was van het bezoek, verzorgd door B.1548 In dit geval moest de 
opdrachtgever dus zowel aan A als aan B courtage betalen. 
 
Wanneer een makelaar een exclusieve opdracht tot verkoop kreeg, maar de opdrachtgever 
later zelf zijn onroerend goed verkoopt, kan dan gesteld worden dat de verkoop door 
tussenkomst van de makelaar tot stand kwam? Dit is het geval wanneer de koper reeds 
eerder een vast bod over hetzelfde goed uitbracht ten aanzien van de makelaar.1549 Dit is 
niet het geval wanneer de koper het goed onder begeleiding van de makelaar heeft 
bezocht, maar dit bezoek meer dan twee jaar voor de verkoop buiten het kader van de 
opdracht plaatsvond.1550 
 
Is het telefonisch meedelen van het adres van het te koop aangeboden onroerend goed 
voldoende om tot een tussenkomst van de makelaar te kunnen besluiten? Naar Duits recht 
wel, wanneer de makelaar slechts de opdracht tot nachweisen opgelegd kreeg (infra 
randnr. 337). Ook naar Belgisch recht opent dergelijke tussenkomst soms het recht op 
courtage.1551 Naar Frans recht daarentegen is het louter meedelen van informatie 
doorgaans onvoldoende om de makelaar een courtage toe te kennen.1552 
 
Het louter vermelden van het te koop aangeboden goed op de website van de makelaar of 
het verzenden van een overzichtslijst van verschillende te koop aangeboden goederen 
naar personen die nooit interesse hebben getoond in de panden volstaat niet als 
tussenkomst die het recht op courtage doet ontstaan.1553 
 
337. DUITS RECHT: NACHWEISEN EN VERMITTLEN – In Duitsland vereist men duidelijk dat 
de makelaar effectief een rol gespeeld heeft in het tot stand komen van de overeenkomst, 
namelijk dat zijn optreden (mit)ursächlich is voor het tot stand komen van de beoogde 
overeenkomst.1554 Hij wordt immers niet voor het resultaat op zich beloond, maar voor 
                                                 
1548 Brussel 4 december 2002, JT 2003, 213; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, 
Larcier, 2008, 361-363. 
1549 Gent 18 juni 2008, nr. 2004/AR/848, onuitg. Frankrijk: Cass. fr. 17 november 1993, n° 91-19.366; 
Cass. fr. 8 juli 1994, n° 92-14.346; Cass. fr. 6 december 1994, n° 92-14.500.  
1550 Rb. Brugge 24 december 1992, TvBR 1993, 33. 
1551 Brussel 17 april 1984, Res Jur.Imm. 1985, 147; Luik 9 november 2000, JLMB 2006, 840. 
1552 Art. 79-3 uitvoeringsdecreet Loi Hoguet; Parijs 12 juni 1990, D. 1990, I.R., 189; Parijs 2 april 1998, 
RD imm. 1999, 674. 
1553 Bergen 21 juni 2007, nr. AR 2006/RG/685. Duitsland: BGH 4 juni 2009, nr. III ZR 82/08. 
1554 Bijvoorbeeld BGH 26 januari 1994, nr. IV ZR 39/93; OLG Zweibrücken 15 december 1998, nr. 8 U 
95/98; G. BASTY, G. MOTZKE, J. SCHMIDT, H.-R. SANGENSTEDT, H. NIEDERMAYER, W. BEYER, W.-R. 
BUB, J. HESS-MÄHNERT, H. MÜLLER, K. RIESENBERGER en C. SCHOPP, Bauträger-, Bau- und 
Maklervertrag in der Praxis der Wohnungsunternehmen und Immobilienverwaltungen, Keulen, Verlag Dr. 
Otto Schmidt, 2002, 78; R. GESER, RechtsABC für Immobilienmakler: eine Einführung mit Beispielen und 
Formularen, Stuttgart, Boorberg, 2007, 79. 
Het is voor het recht op courtage doorgaans niet vereist dat de opdrachtgever ook effectief wist dat de 
makelaar tussengekomen is, indien de opdrachtgever de beoogde overeenkomst ook gesloten zou hebben 
wanneer hij wel van de makelaarstussenkomst op de hoogte was geweest: BGH 6 juli 1994, nr. IV ZR 
101/93. 
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zijn inbreng in het resultaat (Arbeitserfolg).1555 Deze vereiste geldt zowel wanneer de 
makelaar op basis van § 652 BGB aanspraak kan maken op courtage, als wanneer hij zich 
als Handelsmakler op § 354 HGB beroept.1556 Het volstaat doorgaans niet dat het 
optreden van de makelaar de oorzaak was voor het sluiten van de beoogde overeenkomst 
opdat de voorwaarde van tussenkomst vervuld is, maar zijn tussenkomst moet ook 
wezenlijk zijn.1557 Hierbij wordt echter niet vereist dat het de enige of hoofdzakelijke 
oorzaak voor het sluiten van de bemiddelde overeenkomst is: Mitursächlichkeit 
volstaat.1558 Hierdoor loopt de opdrachtgever wel het risico dat hij aan meerdere 
makelaars telkens de volledige courtage moet betalen.1559 
Men maakt hier een systematisch onderscheid: om recht te hebben op zijn courtage, moet 
de makelaar ofwel een Nachweisleistung ofwel een Vermittlungsleistung volbrengen.1560 
Bij het nachweisen moet de makelaar de opdrachtgever louter op de hoogte brengen van 
mogelijke kandidaten die bereid zouden zijn tot het sluiten van de beoogde overeenkomst 
zodat de partijen in onderhandelingen kunnen treden, maar moet hij de onderhandelingen 
niet mee sturen.1561 Bij het zuivere vermitteln brengt de opdrachtgever zelf een kandidaat 
                                                 
1555 OLG Düsseldorf 10 februari 2006, nr. 7 U 139/05. 
1556 Zie inzake § 354 HGB bijvoorbeeld : BGH 12 februari 1981, nr. IVa ZR 105/80; OLG Hamm 22 april 
1996, nr. 18 U 189/95. 
§ 652 Abs. 1 BGB bepaalt: “Wer für den Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss eines Vertrags oder für 
die Vermittlung eines Vertrags einen Mäklerlohn verspricht, ist zur Entrichtung des Lohnes nur 
verpflichtet, wenn der Vertrag infolge des Nachweises oder infolge der Vermittlung des Mäklers zustande 
kommt”. 
§ 354 Abs. 1 HGB bepaalt: “Wer in Ausübung seines Handelsgewerbes einem anderen Geschäfte besorgt 
oder Dienste leistet, kann dafür auch ohne Verabredung Provision und, wenn es sich um Aufbewahrung 
handelt, Lagergeld nach den an dem Orte üblichen Sätzen fordern”. 
1557 Zo bepalen § 652 Abs. 1 BGB en § 2 Abs. 1 WoVermG dat de makelaar recht op courtage heeft 
wanneer de beoogde overeenkomst “infolge des Nachweises oder infolge des Vermittlung des Mäklers” tot 
stand komt. Bijvoorbeeld BGH 2 april 1969, nr. IV ZR 781/68; BGH 20 april 1983, nr. IVa ZR 232/81, 
NJW 1983, 1849 (Staat vast dat de opdrachtgever de beoogde overeenkomst ook zonder tussenkomst van 
de makelaar gesloten zou hebben, dan heeft de makelaar niet in “adäquater Weise” bijgedragen tot het 
totstandkomen van de beoogde overeenkomst, was zijn nachweisen niet ursächlich en heeft hij dus geen 
recht op courtage.). Zie ook: BGH 27 januari 1988, nr. IVa ZR 237/86; BGH 15 juni 1988, nr. IVa ZR 
170/87; BGH 25 februari 1999, NJW 1999, 1255; F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch 
Versicherungsmakler, Karlsruhe, Versicherungswirtschaft, 1998, 291-302; W. DEHNER, Das Maklerrecht - 
Leitfaden für die Praxis, Heidelberg, Verlag Recht und Wirtschaft, 2001, 58-69; J. EGGERT, Die 
Maklerprovision bei Hauptvertragsstörungen und Pflichtverletzungen, Baden-Baden, Nomos, 2006, 45-47; 
H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 111-113; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le 
droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 106-
108; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 135-154; U. 
WEGENER, E. SAILER en S. RAAB, Der Makler und sein Auftraggeber, Stuttgart, Boorberg, 1997, 67-87.  
1558 BGH 13 december 2007, nr. III ZR 163/07; LG Freiburg 4 april 2007, nr. 8 O 297/06. 
1559 P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 141, nr. 549. 
1560 OLG Koblenz 19 september 1991, nr. 5 U 1867/90; D. FISCHER, “Die Entwicklung des Maklerrechts 
seit 2003”, NJW 2007, (3107) 3108-3109; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en 
France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean 
Moulin Lyon 3, 2003, 101-102; PALANDT/SPRAU (2011), 1044-1045; E. SAILER, Der Immobilienmakler: 
Grundlagen, Strategien, Entwicklungspotentiale, Stuttgart, Boorberg, 2007, 65-68; STAUDINGER/REUTER 
(2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 71-72, nr. 29-30. 
1561 BGH 19 april 1967, nr. VIII ZR 91/65; BGH 28 september 1995, nr. III ZR 16/95; BGH 16 december 
2004, nr. III ZR 119/04; BGH 4 juni 2009, nr. III ZR 82/08 ; OLG Frankfurt 16 januari 2009, nr. 19 W 
87/08;. 
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aan en moet de makelaar onderhandelingen voeren tussen de opdrachtgever en die 
mogelijke wederpartij om zo het totstandkomen van de beoogde overeenkomst te 
bewerkstelligen.1562 Het onderscheid tussen beide is dikwijls niet duidelijk.1563 Bij twijfel 
gaat men ervan uit dat er zowel een Nachweisleistung als een Vermittlungsleistung 
overeengekomen werd.1564 Voor de makelaar is dit onderscheid van groot belang: een 
Nachweismakler, die niet nachtweist, maar slechts vermittelt, heeft geen recht op 
courtage.1565 Omgekeerd heeft ook een Vermittlungsmakler die alleen nachweist, geen 
recht op loon. 
 
Wanneer een makelaar het huis laat bezichtigen aan kandidaat-kopers, maar de 
opdrachtgever niet op de hoogte brengt van deze kandidaten, dan is dit geen 
Nachweisleistung die een recht op courtage kan doen ontstaan.1566 
 
Analoog kan een makelaar niet opnieuw aanspraak maken op courtage wanneer een 
huurder, die door zijn bemiddeling een huurovereenkomst had gesloten met een verhuurder 
(waarvoor de makelaar reeds courtage had ontvangen), later een nieuwe huurovereenkomst 
sluit met dezelfde verhuurder. Om te kunnen spreken van een Nachweistätigkeit die het 
recht op courtage doet ontstaan, is het immers noodzakelijk dat partijen op dat moment 
bereid zijn de beoogde overeenkomst te sluiten. Dit was in casu niet het geval: op het 
ogenblik van de bemiddeling door de makelaar was de verhuurder slechts bereid een aantal 
ruimtes te verhuren, maar niet die ruimtes waarover later een huurovereenkomst gesloten 
werd.1567 
 
338. NEDERLANDS RECHT: MAKELAAR MOET IN REDELIJKE MATE TOT RESULTAAT 
BIJDRAGEN - Nederland hanteert dan weer de leer van de toerekening naar redelijkheid: 
men kan de makelaar slechts verantwoordelijk achten voor het tot stand komen van de 
beoogde overeenkomst voor zover dit hem naar redelijkheid kan worden toegerekend. De 
makelaar moet in redelijke mate aan het resultaat bijgedragen hebben, maar het is niet 
vereist dat de makelaar ook betrokken is bij het onderhandelen en het effectief sluiten van 
                                                 
1562 Zie BGH 4 juni 2009, nr. III ZR 82/08:“Eine Vermittlungsleistung des Maklers liegt nur dann vor, 
wenn er auf den potentiellen Vertragspartner mit dem Ziel des Vertragsabschlusses einwirkt.”. In casu 
volstond de overzending van een overzicht van het goed aan de kandidaat-koper of een bezichtiging van het 
goed met de kandidaat-koper niet om te kunnen stellen dat de makelaar zijn Vermittlungstätigkeit volbracht 
had. Zie ook BGH 6 december 1967, nr. VIII ZR 289/64; BGH 2 juni 1976, nr. IV ZR 101/75; BGH 10 juli 
1985, nr. IVa ZR 15/84; OLG Nürnberg 13 oktober 1959, VersR 1960, 977; OLG Frankfurt 14 maart 2003, 
nr. 19 U 205/02; OLG Stuttgart 24 september 2003, nr. 3 U 85/03; OLG Schleswig-Holstein 21 juli 2006, 
nr. 14 U 55/06; LG Magdeburg 21 juni 2005, nr. 6 0 2467/04; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-
Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 83-90; R. KOCH, Der 
Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 85-88; P. SCHWERDTNER en C. 
HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 63-75; H. SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: 
Ein Leitfaden für Makler und ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 22-23. 
1563 H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 82. 
1564 P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 75; H. SEYDEL en H. 
HEINBUCH, Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler und ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag Neue 
Wirtschafts-Briefe, 2005, 23. 
1565 J. BREITHOLDT, “Der Zivilmakler und sein Provisionsanspruch” in E. SAILER en H.-E. LANGEMAACK 
(eds.), Kompendium für Makler, Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, 
(25) 32; H. SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler und ihre Kunden, 
Herne/Berlijn, Verlag Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 23. 
1566 OLG Karlsruhe 13 juni 2007, nr. 15 U 60/05. 
1567 BGH 15 mei 2008, nr. III ZR 256/07. 
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de beoogde overeenkomst.1568 Er wordt zo dus een causaal verband vereist tussen het 
optreden van de makelaar en het tot stand komen van de beoogde overeenkomst.1569 
 
Het louter bijeenbrengen van de partijen of het noemen van de naam van de kandidaat-
koper zou bijvoorbeeld onvoldoende zijn om recht op courtage te hebben.1570 Levert de 
makelaar geen (wezenlijke) bijdrage aan de totstandkoming van de beoogde overeenkomst, 
dan heeft hij geen recht op loon.1571 
 
B. Uitzonderingen 
 
1. Conventionele omschrijving van de vereiste tussenkomst mogelijk 
 
339. BEWIJS VAN TUSSENKOMST KAN CONVENTIONEEL OMSCHREVEN WORDEN – Het 
vaststellen van de tussenkomst is een feitenkwestie en de bewijslast rust op de 
makelaar.1572 In de praktijk is dit bewijs echter verre van eenvoudig. Daarom wordt 
bijvoorbeeld in een vastgoedmakelaarsovereenkomst vaak volgende clausule 
opgenomen:1573  
 
“Iedere verkoop van het onroerend goed aan een persoon aan wie de makelaar enige 
informatie of welkdanige toelichting over het onroerend goed heeft verschaft tijdens de 
duur van onderhavige overeenkomst, staat gelijk met de realisatie van de verkoop door 
                                                 
1568 Hof Amsterdam 27 februari 1953, NJ 1953, 1295, nr. 705; Rb. Zwolle 27 oktober 1954, NJ 1955, 485, 
nr. 284; Rb. Haarlem 28 juni 1955, NJ 1956, 844, nr. 370; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar 
bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 295. 
1569 HR 16 december 1988, NJ 1989, 663, nr. 205; ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 158-
159, nr. 187; ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 313. 
1570 Rb. ’s-Gravenhage 22 maart 1927, NJ 1928, 1072; Rb. Haarlem 18 april 1933, NJ 1934, 893; Rb. 
Rotterdam 17 oktober 1938, NJ 1940, 74 (niet nodig is dat ook de onderhandelingen tussen de 
opdrachtgever en de kandidaat-koper via de makelaar verlopen); Rb. ’s-Gravenhage 18 juni 1946, NJ 1946, 
425, nr. 251; G. SERRARIS-PERRICK, G., “Het recht op courtage van de makelaars in onroerend goed”, NJB 
1979, afl. 1, (5) 12. 
1571 HR 16 december 1988, NJ 1989, 663, nr. 205 (makelaar had geen wezenlijke bijdrage geleverd en kon 
evenmin bewijzen dat was overeengekomen dat ook courtage verschuldigd zou zijn in geval van verkoop 
buiten zijn bemiddeling); Hof Amsterdam 27 februari 1953, NJ 1953, 1295, nr. 705; Rb. Zwolle 27 oktober 
1954, NJ 1955, 485, nr. 284; Rb. Haarlem 28 juni 1955, NJ 1956, 844, nr. 370. 
1572 Brussel 2 oktober 1980, Res Jur.Imm. 1980, 319; Antwerpen 24 juni 2002, nr. 2000AR1411, onuitg.; 
M. WAGEMANS, “Le mandat, la commission, le courtage et la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. 
CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), La distribution commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du 
jeune barreau, 1997, (169) 207. 
1573 E. SWAENEPOEL, “Hoe eerlijk zijn uw contractuele bedingen? Knelpunten inzake onrechtmatige 
bedingen in de overeenkomst tot verkoopbemiddeling” in S. STIJNS, V. SAGAERT, I. SAMOY en E. 
SWAENEPOEL (eds.), Themis verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2007, (5) 17-20; R. TIMMERMANS, 
Vastgoedmakelaarscontracten in de praktijk, Antwerpen, Kluwer, 2006, 34; J. VANSTEENE, “Commissie 
voor onrechtmatige bedingen geeft 11 aanbevelingen over de algemene voorwaarden in 
vastgoedmakelaarscontracten”, DCCR 2004, (40) 45. 
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de makelaar, waardoor hij bijgevolg het recht verwerft op het hiervoor bedongen 
ereloon.”1574 
 
340. VOLDOENDE PRECIEZE OMSCHRIJVING VEREIST DOOR ART. 74, 6° WMPC EN ART. 2, 
6° KB ALGEMENE CONTRACTVOORWAARDEN VASTGOEDMAKELAAR – Worden deze 
bedingen echter te vaag geformuleerd, dan krijgt de vastgoedmakelaar in feite het recht 
om eenzijdig te beslissen of hij zijn opdracht heeft vervuld, wat strijdig lijkt met het 
verbod om de verkoper het recht te verlenen eenzijdig te beslissen of de geleverde dienst 
overeenstemt met de overeenkomst, zoals neergelegd in artikel 74, 6° WMPC (vroeger 
artikel 32, 5° WHPC).1575 De Commissie voor Onrechtmatige Bedingen deed op dit vlak 
een aanbeveling1576, die later in artikel 2, 6° van het KB Algemene Contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar werd overgenomen: 
 
“Wanneer de bemiddelingsovereenkomst bepaalt dat met de vervulling van de opdracht 
gelijkstaat de overeenkomst die door de consument wordt gesloten met een wederpartij 
waaraan de vastgoedmakelaar informatie heeft verschaft, wordt verduidelijkt dat de 
vastgoedmakelaar het bewijs levert dat precieze en individuele informatie aan deze 
wederpartij werd verschaft.”1577 
 
Door die vereiste van precieze en individuele informatie kan men zich er voortaan van 
verzekeren dat de inspanningen van de makelaar wel degelijk aan de basis lagen van de 
contractsluiting. Hiermee zijn echter niet alle interpretatieproblemen van de baan 
aangezien het bewijs van “precieze en individuele informatie” eveneens moeilijk te 
leveren valt en het KB niets heeft bepaald over die bewijsmiddelen.1578 In beginsel kan 
het bewijs dus geleverd worden met alle middelen van recht, aangezien het een bewijs 
van feiten betreft.1579 
 
Die vereiste van precieze en individuele informatie wordt in de rechtspraak soms ruim 
ingevuld. Zo beweerde een opdrachtgever dat zijn makelaar aan de kandidaat-koper had 
meegedeeld dat de woning niets voor hem was en dat er dus geen sprake kon zijn van het 
verschaffen van voldoende informatie. Het hof van beroep te Gent oordeelde echter dat 
dergelijke mededeling niet uitsluit dat precieze en individuele informatie werd verstrekt: 
“Aldus wordt niet genoegzaam aangetoond dat aan X. precieze en individuele informatie 
omtrent het onroerend goed door Y. werd ontzegd. In deze omstandigheden besluit het 
                                                 
1574 COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over de algemene 
voorwaarden van vastgoedmakelaars in contracten tot verkoopbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf, 8. 
1575 G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 150-151; P. 
CAMBIE, Onrechtmatige bedingen, Gent, Larcier, 2009, 248-251; P. LEPERE, “Het koninklijk besluit van 12 
januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen in de bemiddelingsovereenkomsten van 
vastgoedmakelaars: ‘nieuwe’ regels voor vastgoedmakelaarsovereenkomsten”, TVV 2007, (877) 884. 
1576 COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over de algemene 
voorwaarden van vastgoedmakelaars in contracten tot verkoopbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf. 
1577 Art. 2, 6° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. Zie ook M.-P. TORDOIR, “L’arrêté 
royal du 12 janvier 2007 relatif à l’usage de certaines clauses dans les contrats d’intermédiaire d’agents 
immobiliers”, T.App. 2009, afl. 1, (14) 16. 
1578 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 45. 
1579 Gent 19 november 2008, Jb.Hand.Med. 2008, 227 en NjW 2009, 370, noot R. STEENNOT. 
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Hof, samen met de eerste rechter, dat Y. haar aanspraak op het overeengekomen 
makelaarsloon niet verloren heeft.”1580 
 
2. Conventionele vrijstelling van de vereiste tussenkomst niet mogelijk 
 
341. SPECULEREN OP WANPRESTATIE WEDERPARTIJ IS ONGEOORLOOFD, WANT STRIJDIG 
MET OPENBARE ORDE - De vereiste tussenkomst door de makelaar kan niet omzeild 
worden door een andersluidend beding in de makelaarsovereenkomst. Het beding, op 
basis waarvan de opdrachtgever ook makelaarsloon verschuldigd is wanneer hij de 
beoogde overeenkomst tot stand brengt zonder tussenkomst van de makelaar, wordt als 
strijdig met de openbare orde beschouwd en is (absoluut) nietig.1581 Het zou de makelaar 
immers een recht verlenen op loon zonder iets te moeten doen, zodat hij er voordeel bij 
heeft om zijn verbintenis niet na te komen.  
 
Volgend beding werd wel geldig bevonden: “elke verkoop binnen de contractperiode 
onweerlegbaar zal beschouwd worden als zijnde tot stand gekomen door de inspanningen 
van het zakenkantoor”.1582 Door deze bepaling dient de makelaar het bewijs van zijn 
tussenkomst niet meer te leveren om aanspraak te maken op zijn commissieloon. 
 
Men kan wel bedingen dat de makelaar recht heeft op terugbetaling van de gemaakte 
kosten indien na afloop van de opdracht het pand niet verkocht is.1583 Dit laat de makelaar 
immers niet toe om helemaal geen inspanningen te leveren en toch automatisch 
commissie te krijgen. Het is evenmin strijdig met de openbare orde wanneer men bedingt 
dat de makelaar eveneens commissieloon krijgt wanneer de opdrachtgever tijdens de 
duurtijd van de exclusieve bemiddelingsopdracht het goed zelf verkoopt.1584 De 
bedoeling is hier immers te vermijden dat misbruik wordt gemaakt van de inspanningen 
van de makelaar. 
 
342. NEDERLANDS RECHT: CONVENTIONELE VRIJSTELLING IN BEGINSEL WEL MOGELIJK – 
Naar Nederlands recht is het partijen in beginsel wel toegestaan te bepalen dat de 
opdrachtgever te allen tijde courtage verschuldigd is aan de makelaar, ook wanneer de 
beoogde overeenkomst niet het resultaat is van de bemiddeling van de makelaar.1585 
                                                 
1580 Gent 3 november 2010, nr. 2008/AR/2802, onuitg. 
1581 Gent 15 april 1999, AJT 1999-2000, 698; Gent 13 december 2001, TGR 2002, 218, noot F. BURSSENS; 
Brussel 20 oktober 2003, T.App. 2004, afl. 3, 15; Rb. Hasselt 15 oktober 1979, RW 1979-80, 2725; Rb. 
Antwerpen 16 oktober 1981, RW 1982-83, 805 en Rec.gén.enr.not. 1983, 112, nr. 22862; Rb. Brugge 25 
oktober 1999, RW 2002-03, 70; Kh. Leuven 13 december 2001, DAOR 2002, 129 (het beding is nietig want 
strijdig met art. 1134 BW). Contra: Nederland: HR 2 februari 1951, NJ 1951, 918, nr. 493, noot 
HOUWING. 
1582 Gent 31 januari 2007, Jb.Hand.Med. 2007, 277. 
1583 Vred. Brugge 25 januari 2000, T.App. 2001, afl. 2, 24. 
1584 Rb. Kortrijk 23 mei 2002, T.App. 2004, 42. 
1585 HR 16 december 1988, NJ 1989, 665, nr. 205 (in casu slaagde de makelaar er niet in dat dit ook 
effectief overeengekomen was); J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop 
van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 297. Zie art. 14, 1° tweede zin NVM-voorwaarden, art. 13, 
1° LMV-voorwaarden en art. 13, 1° VBO-voorwaarden. 
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Artikel 7:426 lid 1 BW is immers slechts aanvullend recht. Niettemin kunnen ook hier 
dergelijke afwijkende bedingen onder omstandigheden onaanvaardvaar zijn naar 
maatstaven van redelijkheid en billijkheid. Zo zou de toepassing van een dergelijk beding 
onredelijk bezwarend kunnen zijn wanneer de opdrachtgever de overeenkomst zelf tot 
stand brengt omdat de makelaar te weinig actief is.1586 
 
§4. Kritische analyse van de huidige regelgeving 
  
A. Overzicht van de huidige regelgeving 
 
343. GEMEEN RECHT AANGEVULD MET BEPERKT SECTORSPECIFIEK RECHT – De dubbele 
materiële voorwaarde voor het ontstaan van het recht op courtage van de makelaar, 
namelijk de totstandkoming van de beoogde overeenkomst door tussenkomst van de 
makelaar, werd in België en Frankrijk in de rechtspraak ontwikkeld en in de rechtsleer 
verder uitgewerkt (supra randnr. 324 e.v.). Slechts voor de sector van de 
kredietbemiddeling kent deze dubbele voorwaarde naar Belgisch recht een specifieke 
wettelijke grondslag (artikel 65 §2 Wet Consumentenkrediet). Voor de 
vastgoedbemiddeling bestaat dan weer naar Frans recht een wettelijke grondslag (artikel 
6, alinea 3 Loi Hoguet). In Duitsland (§ 652 Abs. 1 BGB) en Nederland (artikel 7:426 lid 
1 BW), waar de dubbele voorwaarde op dezelfde wijze geldt, werden wel algemene, 
sectoroverschrijdende bepalingen over de voorwaarden voor het recht op courtage 
ingevoerd.  
 
Er bestaan, een aantal minder belangrijke sectorspecifieke uitwerkingen van het 
algemeen principe niet meegeteld, twee belangrijke uitzonderingen op bovenstaand 
principe. Enerzijds heeft een makelaar soms recht op courtage zonder dat de beoogde 
overeenkomst tot stand is gekomen. Zo moet de opdrachtgever de huwelijksbemiddelaar 
in periodieke schijven betalen en niet pas bij het bereiken van het resultaat van de 
bemiddeling, namelijk een huwelijk of een vaste relatie (artikel 8, supra randnr. 329). 
Ook in Frankrijk wordt voor de huwelijksbemiddeling afgeweken van de algemene regel: 
daar heeft de bemiddelaar recht op courtage vanaf de ondertekening van de 
bemiddelingsovereenkomst, dus nog voordat de makelaar enige prestatie moet leveren. 
Anderzijds bepalen de gebruiken over de verzekeringsbemiddeling dat het recht op 
courtage van de verzekeringsmakelaar pas ontstaat naarmate de premies op basis van de 
bemiddelde verzekeringsovereenkomst geïnd worden. 
 
                                                                                                                                                 
Hetzelfde geldt naar Frans recht: R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un 
modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 
3, 2003, 62. 
1586 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 298. 
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B. Knelpunten in de huidige regelgeving 
 
344. AANVULLING DOOR SECTORSPECIFIEKE REGELS NODIG? – Het lijkt in het algemeen 
niet noodzakelijk om, in navolging van het Duitse en Nederlandse recht, ook in België de 
voorwaarden voor het ontstaan van het recht op courtage sectoroverschrijdend wettelijk 
vast te leggen. Deze voorwaarden worden door de rechtspraak en de rechtsleer immers 
vrij eenduidig toegepast, zodat weinig onduidelijkheid bestaat over de precieze inhoud 
van de vereisten. Zelfs bij het vaststellen van een al dan niet voldoende tussenkomst van 
de makelaar bij het tot stand komen van de beoogde overeenkomst, waar enige aanleiding 
tot discussie kan bestaan, is de rechtspraak vrij eensgezind (supra randnr. 336 e.v.). 
 
De twee grote bestaande sectorspecifieke uitzonderingen op het principe van het ontstaan 
van het recht op courtage lijken wel verantwoord. Bij de huwelijksbemiddeling, waar de 
huwelijksbemiddelaar recht heeft op betaling van zijn courtage in periodieke schijven, 
wil men het recht op loon van de makelaar onafhankelijk maken van het al dan niet 
bereiken van het resultaat van de bemiddeling, namelijk een huwelijk of een vaste relatie. 
Zo is het recht op courtage niet langer afhankelijk van de toestemming van de 
opdrachtgever tot de beoogde overeenkomst. Die raakt immers zo nauw aan de 
persoonlijke sfeer van de opdrachtgever, dat men hem zoveel mogelijk vrijheid wil 
garanderen.  
Voor de verzekeringsbemiddeling geldt het gebruik dat het recht op courtage pas ontstaat 
naarmate de premies op grond van de bemiddelde overeenkomst geïnd worden. Ook deze 
afwijking lijkt verantwoord. De grondslag van de courtage is het voordeel dat de 
makelaar aan zijn opdrachtgever verschaft, zodat hij recht heeft op loon van zodra dat 
voordeel bereikt werd. Bij de verzekeringsbemiddeling wordt het loon evenwel niet door 
de opdrachtgever, maar door de verzekeraar betaald. Daarom moet gekeken worden naar 
het voordeel dat die verzekeraar uit de bemiddeling haalt. Dit voordeel zou niet liggen in 
het loutere sluiten van de verzekeringsovereenkomst, maar in het innen van de premies 
die betaald worden door de verzekeringnemer. Het recht op courtage ontstaat daarom dan 
ook pas op het moment dat die premies geïnd worden. 
 
Daarnaast voelde men in de sector van de vastgoedbemiddeling nood aan 
sectorspecifieke aanvullingen om de opdrachtgever beter te beschermen. Dit bleek 
duidelijk in 2002, toen men in de Kamer de vergoeding van de vastgoedmakelaars in 
vraag stelde.1587 In de eerste plaats hekelde men de situatie waarin een makelaar geen of 
slechts een insolvabele kandidaat-koper aanbracht, de verkoper daarom buiten 
tussenkomst van de makelaar om zelf een koper zocht en vond, maar de makelaar 
uiteindelijk wel aanspraak maakte op courtage. Bovendien stelde men zich vragen bij de 
bescherming die de WHPC bood. Hoewel men in eerste instantie antwoordde dat “de 
problemen die het geachte lid heeft geschetst, niet van die omvang zijn dat er thans 
bijkomende, specifieke maatregelen zouden moeten worden getroffen”, liet men de 
overeenkomsten met vastgoedmakelaars toch onderzoeken door de Commissie voor 
Onrechtmatige Bedingen.1588 Uit dit onderzoek leidde men wel degelijk een nood aan 
specifieke maatregelen af en het hele proces gaf uiteindelijk aanleiding tot de invoering 
                                                 
1587 Vr. en Antw. Kamer 2001-02, 21 maart 2002, 15104 (Vr. nr. 276 M. DE MEYER). 
1588 Vr. en Antw. Kamer 2001-02, 4 juni 2002, 15482. 
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van het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. Eén van de punten waar 
het KB ingrijpt, is de bepaling dat een geldig bod volstaat om te kunnen spreken van het 
tot stand komen van de beoogde overeenkomst en om aldus het recht op courtage te doen 
ontstaan (supra randnr. 331). Het probleem hier is het vaststellen van het bestaan van een 
dergelijk bod. Daarom legt het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar 
vereisten op aan dit bod zodat de opdrachtgever een bewijs van het bod heeft (artikel 2, 
5°).1589 Ook over de vereiste tussenkomst van de vastgoedmakelaar worden vaak 
contractuele bedingen opgenomen (supra randnr. 340). Worden die bedingen evenwel te 
vaag geformuleerd, dan krijgt de makelaar het recht om eenzijdig te beslissen of hij zijn 
opdracht vervuld heeft.1590 Om dit te vermijden, bepaalt het KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar dat de makelaar precieze en individuele 
informatie moet verschaft hebben aan de wederpartij om van een voldoende tussenkomst 
te kunnen spreken (artikel 2, 6°). Er blijft zo nog steeds een interpretatieprobleem 
bestaan, aangezien op voorhand niet duidelijk is wat nu juist “precieze en individuele 
informatie” is. Het nut van deze laatste bepaling kan dan ook in twijfel getrokken 
worden. 
 
345. VOLSTAAT AANVULLING DOOR SECTORSPECIFIEKE REGELS? – Voor bepaalde sectoren 
bestaan belangrijke afwijkingen. Zo heeft de huwelijksbemiddelaar recht op betaling van 
zijn courtage in periodieke schijven. In beginsel is die afwijkende regeling verantwoord 
supra randnr. 344), maar beantwoordt dit systeem ook het best aan de behoeften van 
zowel de huwelijksbemiddelaar als de opdrachtgever?  
Enerzijds kan men zo de misbruiken die zich onder het oude systeem voordeden, 
beperken. Daar kende men de huwelijksbemiddelaar een volledig recht op courtage toe 
vanaf het moment van ondertekening van de bemiddelingsovereenkomst, dus nog voordat 
hij enige prestatie tot uitvoering van zijn opdracht heeft geleverd. Dit liet de makelaar toe 
geen inspanningen te leveren om tot het beoogde resultaat te komen, aangezien hij reeds 
zijn volledige courtage verkregen had en niets meer te winnen had bij een goede 
uitvoering van zijn opdracht. De bezorgdheid om hier iets aan te doen kwam duidelijk tot 
uiting in de voorbereidende werkzaamheden van de wet tot regeling van de 
huwelijksbureaus: “de verleende diensten staan niet in verhouding tot de gedane beloften 
en de prijs die ervoor betaald is. Doorgaans ontmoeten de gedupeerden immers slechts 
heel weinig kandidaten, die dan bovendien nog nauwelijks aan de wensen van de 
betrokkenen beantwoorden.”1591 Daarom wenste men dat de betaling slechts mocht 
plaatsvinden nadat de prestatie geleverd is.1592 Door het systeem van de periodieke 
betaling van de courtage in schijven kan men dergelijke misbruiken tot een minimum 
                                                 
1589 Zie ook COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over de algemene 
voorwaarden van vastgoedmakelaars in contracten tot verkoopbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf, 8. 
1590 COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over de algemene 
voorwaarden van vastgoedmakelaars in contracten tot verkoopbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf, 8-9. 
1591 Wetsvoorstel ertoe strekkende de opening en de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te 
controleren, Parl.St. Kamer BZ 1991-92, nr. 81/6, 2. Zie ook Ontwerp van wet ertoe strekkende de 
exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te controleren, Parl.St. Senaat BZ 1992-93, nr. 466-2, 2-3. 
1592 Wetsvoorstel ertoe strekkende de opening en de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te 
controleren, Parl.St. Kamer BZ 1991-92, nr. 81/6, 7. 
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beperken en probeert men een reële verhouding tussen de prijs en de verrichte dienst te 
eerbiedigen.1593  
Anderzijds zijn er ook nadelen aan dit systeem van periodieke betaling. Men stelt dat zo 
de meerkosten die de bemiddelaar maakt voor zijn minder goed in de markt liggende 
klanten ten laste zullen vallen van klanten die er langer over doen om een partner te 
vinden. Opdrachtgevers die na drie of zes maanden nog geen kandidaat-wederpartij 
gevonden hebben, zullen immers sneller dan vroeger (waar ze reeds van bij aanvang de 
volledige courtage betaald hadden) geneigd zijn de overeenkomst op te zeggen. Daardoor 
kan de bemiddelaar een aantal betalingsschijven mislopen. Men stelt zelfs: “In plaats van 
een bescherming van klant, kan dit op termijn naar het omgekeerde leiden.”1594 Hiervoor 
werd wel een correctie aangebracht: hoe sneller de bemiddelingsovereenkomst door de 
opdrachtgever wordt verbroken, hoe hoger de opzeggingsvergoeding zal zijn. Aldus lijkt 
de ingevoerde regeling de belangen van zowel de opdrachtgever als de bemiddelaar 
voldoende te behartigen.  
 
De tweede belangrijke uitzondering op het algemeen principe inzake het ontstaan van het 
recht op courtage van de makelaar is het systeem inzake verzekeringsbemiddeling. Men 
moet zich evenwel vragen stellen bij het gehele systeem van betaling van de courtage 
door de verzekeraar (infra randnr. 408) en dus ook bij het afwijkend regime inzake het 
ontstaan van het recht op courtage. 
 
C. Voorstel tot nieuwe regelgeving 
 
346. GEEN SECTOROVERSCHRIJDENDE BEPALING, WEL SECTORSPECIFIEKE AANVULLENDE 
REGELGEVING WENSELIJK – Uit bovenstaand onderzoek blijkt dat een algemene bepaling 
over de voorwaarden voor het ontstaan van het recht op courtage niet vereist is. Die 
voorwaarden zijn in se duidelijk genoeg, aangezien ze doorgaans op een eenduidige 
manier worden ingevuld door rechtspraak en rechtsleer. 
 
Veel bijkomende sectorspecifieke regelgeving invoeren, lijkt evenmin zinvol. Het 
afwijkend principe voor de huwelijksbemiddeling, waar de makelaar periodiek recht 
heeft op betaling van een schijf van zijn courtage, lijkt wel verantwoord. Ook voor de 
vastgoedbemiddeling lijken de huidige aanvullingen van het KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar zinvol. In die zin kunnen volgende bepalingen 
behouden blijven: 
 
“De betaling van de prijs voor de huwelijksbemiddeling moet in gelijke 
bedragen over de gehele duur van de overeenkomst worden gespreid door 
middel van maandelijkse schijven in geval van overeenkomsten van drie 
maanden, tweemaandelijke schijven voor de overeenkomsten van zes 
maanden, en driemaandelijkse schijven voor de overeenkomsten van 
                                                 
1593 Ontwerp van wet ertoe strekkende de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te controleren, 
Parl.St. Senaat BZ 1992-93, nr. 466-2, 12 en 16. 
1594 Ontwerp van wet ertoe strekkende de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te controleren, 
Parl.St. Senaat BZ 1992-93, nr. 466-2, 11. 
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negen of twaalf maanden, zonder afbreuk te doen aan de mogelijkheid, 
voor de overeenkomsten aangegaan voor zes, negen of twaalf maanden, in 
maandelijkse schijven te betalen.”1595 
 
“Wanneer de vastgoedmakelaarsopdracht bepaalt dat de opdracht is 
vervuld indien een wederpartij een geldig bod heeft uitgebracht, dient te 
zijn bepaald dat dit bod is gedaan in een geschrift of een andere manier 
die aan de cliënt een vast bewijs levert van het bod dat uitgaat van deze 
wederpartij.”1596 
 
Afdeling 2: Bijkomende elementen die het ontstaan van het recht op courtage kunnen 
beïnvloeden 
 
347. In principe volstaat de totstandkoming van de beoogde overeenkomst door 
tussenkomst van de makelaar om een recht op courtage te verwerven. Er doen zich in de 
praktijk evenwel tal van situaties voor waar het niet altijd even duidelijk is of wel aan die 
voorwaarden voldaan is.  
 
§1. Is de beoogde overeenkomst wel tot stand gekomen? 
 
348. In de eerste plaats spelen een reeks factoren in op de eerste voorwaarde voor het 
ontstaan van het recht op courtage, namelijk op de totstandkoming van de overeenkomst. 
Als algemeen uitgangspunt geldt dat het loon de gevolgen moet ondergaan van storingen 
bij het sluiten van de beoogde overeenkomst (zoals de nietigverklaring), maar niet van 
belemmeringen in de uitvoering ervan.1597  
 
A. Niet-uitvoering van de bemiddelde overeenkomst 
 
349. GEEN INVLOED OP HET RECHT OP COURTAGE - De niet-uitvoering van de bemiddelde 
overeenkomst heeft, behoudens afwijkende gebruiken of andersluidende 
overeenkomst,1598 geen invloed op het recht op de courtage.1599 De makelaar is immers 
                                                 
1595 Art. 8 Wet huwelijksbureaus. 
1596 Art. 2, 5° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. 
1597 Duitsland: BGH 11 november 1992, IV ZR 218/91; BGH 14 juli 2005, nr. III ZR 45/05, noot M. 
MORAHT, noot S. SCHEUCH; LG Hamburg 15 februari 2008, nr. 302 O 141/06; S.M. HARTL, Der 
Mäklervertrag des BGB – noch zeitgemäss?, Regensburg, Roderer, 2001, 26 e.v.; M. MORAHT, “Anspruch 
auf Maklerprovision bei Rücktritt vom Kaufvertrag” (noot onder LG Siegen 10 november 2006, nr. 1 O 
57/04). Frankrijk: Cass. fr. 27 april 2004, n° 02-21.139. Nederland: Rb. Leeuwarden 5 maart 2008, nr. 
78036 HA ZA 06-701; L. WESTERHOF, “Courtagebepalingen in koopovereenkomsten”, NJB 2001, (805) 
806. 
1598 Bijvoorbeeld Duitsland: BGH 18 april 1966, nr. VIII ZR 111/64. 
1599 Cass. 27 mei 2010, T.App. 2010, afl. 4, 23 en TBH 2010, 896 (weergave); Gent 5 september 2007, nr. 
2006/AR/1121, onuitg. (Het feit dat de huurders geen huur betalen, belet niet dat de huurovereenkomst 
geldig tot stand gekomen is en de makelaar recht op courtage heeft.); Rb. Leuven 11 maart 2008, T.App. 
2008, afl. 2, 61; Kh. Antwerpen 3 december 1921, RHA 1922, 639; G. KERSTENS, “Honoraria van de 
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geen partij bij die overeenkomst en moet dus, gelet op het principe van de relativiteit van 
overeenkomsten, in beginsel niet instaan voor de uitvoering ervan.1600 Indien echter de 
niet-uitvoering aan hem te wijten is, krijgt hij (finaal) geen courtage: de rechter kent de 
makelaar dan in beginsel toch commissieloon toe omdat de overeenkomst wel degelijk tot 
stand gekomen is, maar het netto-resultaat is nul doordat de makelaar een fout begaat en 
dus schadevergoeding verschuldigd is aan de opdrachtgever, die dan vaak begroot wordt 
op basis van de courtage.1601  
  
De opdrachtgever moet hier op zijn hoede zijn om niet gedwongen te worden om 
meerdere malen courtage te moeten betalen aan een (zelfde) makelaar voor dezelfde 
opdracht.1602 Neem bijvoorbeeld een opdrachtgever-verkoper van een onroerend goed die 
een beroep doet op een vastgoedmakelaar. Deze makelaar voert zijn opdracht goed uit en 
een koopovereenkomst komt tot stand tussen de opdrachtgever en A. Later blijkt echter 
dat A de koopsom niet kan voldoen en de koop verbreekt. Dit heeft, zoals gezegd, geen 
invloed op het recht op courtage en de opdrachtgever moet dan ook zijn makelaar 
betalen. De verkoper, die nog steeds zijn goed wil verkopen, doet dan opnieuw een 
beroep op dezelfde makelaar. Opnieuw brengt de makelaar een kandidaat-koper aan en 
opnieuw verkrijgt hij recht op courtage. Zo moet de opdrachtgever twee keer het 
commissieloon betalen, hoewel er uiteindelijk maar één koop is. 
 
350. CONVENTIONELE AFWIJKINGEN MOGELIJK – Hoewel de makelaar in principe niet 
moet instaan voor de uitvoering van de bemiddelde overeenkomst, kan men niettemin 
conventioneel het ontstaan van zijn recht op courtage hiervan afhankelijk stellen.1603 
                                                                                                                                                 
vastgoedmakelaar” in D. MEULEMANS en L. VAN DER CAMMEN (eds.), Koop en Verkoop van onroerende 
goederen: overdracht van eigendom in al zijn aspecten, Diegem, Kluwer, 2001, (41) 49; J. STUYCK, 
“Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht 
in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, (437) 449; J. VAN RYN en J. 
HEENEN, Principes de droit commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 120-121, nr. 160. Duitsland: BGH 7 
juli 1982, nr. IVa ZR 50/81, NJW 1982, 2662; BGH 11 november 1992, IV ZR 218/91; BGH 30 november 
2000, nr. III ZR 79/00; BGH 14 juli 2005, nr. III ZR 45/05, noot M. MORAHT (“Das Entstehen eines 
Provisionsanspruchs ist nur vom Zustandekommen des Hauptvertrages, nicht von dessen Ausführung 
abhängig.”); OLG Hamburg 30 april 2003, nr. 13 U 10/02; LG Bielefeld 5 juli 2007, nr. 9 O 33/07; LG 
Hamburg 15 februari 2008, nr. 302 O 141/06; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en 
France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean 
Moulin Lyon 3, 2003, 59; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 
2008, 115. Frankrijk: Cass. fr. 6 november 1996, n° 94-16.786; Colmar 17 december 2007, n° 06/00675. 
Hetzelfde geldt inzake lastgeving : zelfs bij een wanprestatie van de lasthebber behoudt die zijn recht op 
loon, maar de rechter kan wel een schadevergoeding opleggen: B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-
Scientia, 1997, 110. 
1600 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 369-371. Frankrijk: J. 
BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 280-281. 
1601 Bijvoorbeeld Brussel 15 september 2004, JT 2005, 342; Rb. Gent 29 juni 2004, TGR 2004, 273; Kh. 
Luik 14 november 1980, Rev.not.b. 1982, 262, noot A. DELIÈGE. Frankrijk: Cass. fr. 5 mei 1971, n° 70-
10.918 (de makelaar krijgt geen courtage omdat hij niet het nodige onderzoek had gevoerd en niet had 
gemeld dat het terrein, waarop de koper een garage wilde bouwen, niet geschikt was voor bebouwing). 
1602 Rb. Brussel 16 december 1986, Res Jur.Imm. 1987, 155; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent 
immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 370 en de daar aangehaalde rechtspraak. Nederland: Rb. Arnhem 27 
juli 2005, nr. 123727. 
1603 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 104; M. EYSKENS en M. DE GRAEVE, “Een 
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Daartoe kan men bijvoorbeeld, in het specifieke geval van een vastgoedmakelaar die 
optreedt voor een verkoper, het commissieloon afhankelijk stellen van de volledige 
betaling van de koopprijs. Deze bijkomende vereiste wordt soms door de plaatselijke 
gebruiken opgelegd.1604 Analoog kan men een delcrederebeding in de 
makelaarsovereenkomst opnemen, waardoor de makelaar wel instaat voor de solvabiliteit 
van de aangebrachte kandidaat.1605 
 
Het probleem is dat de partijen in bepaalde gevallen zelf de uitvoering van de 
overeenkomst kunnen verhinderen. Ten opzichte van de opdrachtgever kan de makelaar 
ook hier een beroep doen op de uitvoering te goeder trouw, terwijl hij de wederpartij bij 
de bemiddelde overeenkomst dient aan te spreken op basis van artikel 1382 BW. In geen 
van beide gevallen krijgt hij courtage, maar slechts een vervangende schadevergoeding. 
In Nederland staat de makelaar sterker. Daar bepaalt artikel 7:426 lid 2 BW dat, ook 
wanneer het recht op courtage in de makelaarsovereenkomst afhankelijk wordt gesteld 
van de uitvoering van de bemiddelde overeenkomst, de opdrachtgever bij niet-uitvoering 
toch loon verschuldigd is, tenzij die niet-uitvoering niet aan hem kan worden 
toegerekend.1606  
 
                                                                                                                                                 
beknopt overzicht van de soorten handelstussenpersonen” in H. COUSY, F. GOTZEN, en C. VAN 
SCHOUBROECK (eds.), Themis Handels- en verzekeringsrecht, Brugge, die Keure, 2002, (55) 56; RPDB, v° 
Courtier, 1931, nr. 106. Nederland: Rb. Rotterdam 4 februari 2009, nr. 311249/HA ZA 08-1771 (De 
verkoopopdracht vermeldde dat courtage pas verschuldigd is in geval van een “geslaagde transactie”, 
waarvan sprake is indien de woning aan de koper wordt geleverd. Nu de levering niet heeft plaatsgevonden, 
is er ook geen courtage verschuldigd.); J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en 
verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 332-334. Frankrijk: P. DEVESA, L’opération de 
courtage: un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 360. 
1604 Bijvoorbeeld door de gebruiken van Brussel. Zie: L. DU JARDIN, Le droit belge de la distribution 
commerciale: les aspects juridiques de la stratégie de distribution, Brussel, Larcier, 1992, 42; P.A. 
FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” in B. 
GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 101; 
C. JASSOGNE, “Les intermédiaires commerciaux sensu stricto: mandataires, courtiers, commissionnaires, 
agents autonomes et représentants” in C. JASSOGNE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, 
Kluwer, 1992, (593) 627; J. STUYCK, “Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- en 
economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 
1989, (437) 449; J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de droit commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 
121, nr. 160. 
1605 Zie bijvoorbeeld Cass. fr. 26 mei 1982, Bull.civ. IV, 182, n° 209; P. DEVESA, L’opération de courtage: 
un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 201-203; P. LE TOURNEAU 
en L. CADIET, Droit de la responsabilité et des contrats, Parijs, Dalloz, 2000, 928, nr. 4408; J.-F. 
MERLAUD, Le ducroire, Bordeaux, Université de Bordeaux I, 1984, 257-258; M. VIVANT, “Convention de 
ducroire”, J.-Cl. Contrats et Distribution, Fasc. 2940, nr. 7. 
1606 Gerechtshof Leeuwarden 12 mei 2004, nr. 0300053; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar 
bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 332-334. Deze wetsbepaling is 
echter slechts van suppletief recht, zodat opnieuw conventionele afwijkingen mogelijk zijn. 
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B. Nietigheid en ontbinding van de bemiddelde overeenkomst 
 
1. Nietigheid  
 
351. RETROACTIEVE UITWISSING BEMIDDELDE OVEREENKOMST DOET OOK COURTAGE 
TENIET VOOR ZOVER NIETIGHEIDSGROND NIET TE WIJTEN AAN DE OPDRACHTGEVER – 
Nietigheid sanctioneert een gebrek in de totstandkoming van een overeenkomst. De 
retroactieve werking van die nietigheid, namelijk de terugwerking tot op het moment van 
de contractsluiting, wordt algemeen aanvaard.1607 De (beoogde) overeenkomst wordt 
juridisch geacht nooit te hebben bestaan en derden (zoals de makelaar) kunnen er zich 
vanaf de nietigverklaring niet meer op beroepen.1608 Dit betekent dat bij vernietiging van 
een door de makelaar bemiddelde koopovereenkomst het recht op courtage verloren gaat 
of, beter gezegd, nooit ontstaan is, aangezien één van de voorwaarden daartoe 
(totstandkomen van de beoogde overeenkomst) niet vervuld werd.1609 
 
Het hof van beroep te Brussel stelde daarentegen dat de nietigheid van de koop geen 
invloed had op het recht op courtage van de makelaar, aangezien dit recht ontstaat uit een 
vroegere overeenkomst waarvan het bestaan niet aangetast wordt: “Si l’annulation de vente 
opère avec effet rétroactif, il n’en reste pas moins que la remise en pristin état n’inclut pas 
la prise en compte des sommes que les vendeurs devaient verser à des tiers, en l’occurence 
à la SPRL I., à l’occasion de l’opération annulée. Les obligations de la SPRL I. ont été 
exécutées en vertu d’un contrat antérieur à la vente et celui-ci ne se trouve pas atteint par 
le jugement constatant sa nullité.”1610 Die uitspraak valt echter te bekritiseren: de 
makelaarsovereenkomst wordt als zodanig niet aangetast, maar door de retroactieve 
werking van de nietigheid van de koopovereenkomst kan men stellen dat één van de 
grondvoorwaarden van het recht op courtage, de totstandkoming van de bemiddelde 
overeenkomst, niet vervuld werd. 
 
                                                 
1607 L. CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 707, nr. 561; R. 
DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, Verbintenissen, 
bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 113-114, nr. 221; W. VAN GERVEN en S. 
COVEMAEKER, Verbintenissenrecht, Leuven, Acco, 2006, 150; F. VERMANDER, De eenzijdige opzegging, 
onuitg. doctoraatsthesis K.U.Leuven, 2011, 31-33. 
1608 Cass. 27 november 1995, Arr. Cass. 1995, 1038; Bull. 1995, 1071; Pas. 1995, I, 1071; RW 1996-97, 
1060 en Soc. Kron. 1996, 326: “Overwegende dat in de regel de nietigheid van een overeenkomst kan 
worden opgeworpen tegen een ieder die zich op de onregelmatige akte beroept of kan beroepen”. 
1609 Rb. Gent 23 maart 2010, nr. 09/1259/A, onuitg. Duitsland: BGH 14 juli 1976, nr. IV ZR 36/75; BGH 
16 juni 1977, nr.IV ZR 58/76, noot O. WERNER; BGH 29 november 1978, nr. IV ZR 44/77; BGH 14 
december 2000, nr. III ZR 3/00; OLG Koblenz 18 juni 2007, nr. 12 U 1799/05; LG Siegen 10 november 
2006, nr. 1 O 57/04, noot M. MORAHT; J. EGGERT, Die Maklerprovision bei Hauptvertragsstörungen und 
Pflichtverletzungen, Baden-Baden, Nomos, 2006, 56; D. FISCHER, “Die Entwicklung des Maklerrechts seit 
2003”, NJW 2007, (3107) 3109; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, 
Boorberg, 2005, 96-99; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle 
pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 
74-75; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 116-118. 
Nederland: Art. 3:53 lid 1 BW; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop 
van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 141 en 331-332. 
1610 Brussel 3 juni 2009, T.App. 2009, afl. 3, 30. 
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Sommigen verdedigen een meer genuanceerde opvatting: het kan, maar is niet 
noodzakelijk altijd zo, dat een makelaar na vernietiging van de bemiddelde overeenkomst 
het recht op courtage verliest. Men maakt hier het onderscheid tussen de vernietiging van 
de overeenkomst wegens een wilsgebrek op vordering van de opdrachtgever en deze op 
vordering van de wederpartij. In de eerste hypothese verliest de makelaar zijn recht op 
loon aangezien dan de toestemming van de opdrachtgever met de bemiddelde 
overeenkomst ontbreekt. In de tweede hypothese behoudt de makelaar wel zijn recht op 
commissie, tenzij de vernietiging aan zijn tussenkomst te wijten is (bijvoorbeeld wanneer 
de makelaar geweld uitoefende op de wederpartij van de opdrachtgever).1611 
 
De loutere mogelijkheid tot nietigverklaring volstaat daarentegen niet om het recht op 
courtage te laten vervallen.1612 Wanneer partijen bovendien later een (relatief) nietige 
rechtshandeling regulariseren of bevestigen, verkrijgt de makelaar wel degelijk recht op 
courtage. In dat laatste geval doen partijen immers afstand van de nietigheidsvordering en 
de overeenkomst blijft bestaan zolang ze niet is nietig verklaard. Er kan dan geen twijfel 
over bestaan dat de bemiddelde overeenkomst tot stand gekomen is.1613  
 
2. Ontbinding 
 
352. ANALOGE TOEPASSING REGELING NIETIGHEID BEMIDDELDE OVEREENKOMST – 
Bovenstaande principes die gelden bij de nietigverklaring van de bemiddelde 
overeenkomst kunnen naar analogie toegepast worden op de ontbinding ervan. Ook de 
ontbinding werkt immers in principe ex tunc, waardoor het recht op courtage in beginsel 
verdwijnt.1614  
                                                 
1611 R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 211. 
Frankrijk: Cass. fr. 31 maart 1971, n° 69-14.295; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent 
immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis 
Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 75-76. 
1612 LG Keulen 19 november 1968, MDR 1969, 307; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent 
immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis 
Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 74; M. WÜRDINGER, Allgemeine Rechtsgeschäftslehre und 
Unvollkommenheiten des Hauptvertrages im Immobilienmaklerrecht, Berlijn, Duncker & Humblot, 2005, 
58 en 75. 
1613 M. WÜRDINGER, Allgemeine Rechtsgeschäftslehre und Unvollkommenheiten des Hauptvertrages im 
Immobilienmaklerrecht, Berlijn, Duncker & Humblot, 2005, 58-59. 
1614 Cass. 6 juni 1996, Arr. Cass. 1996, 558; Bull. 1996, 594 en RW 1997-98, 1049, noot (“Overwegende 
dat de ontbinding van een wederkerig contract tot gevolg heeft dat de partijen in dezelfde toestand dienen 
geplaatst te worden als die waarin zij zich zouden bevonden hebben indien zij niet hadden 
gecontracteerd.”); L. CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 771-
781; P. DELVAUX, “Les effets en droit belge de la résolution des contrats pour inexécution” in M. 
FONTAINE en G. VINEY (eds.), Les sanctions de l’inexécution des obligations contractuelles: études de droit 
comparé, Brussel, Bruylant, 2001, (669) 670-671, nr. 3-4; H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil 
belge, II, Les incapables – Les obligations, Brussel, Bruylant, 1964, 784-785, nr. 812 en 800-801, nr. 831; 
P.A. FORIERS, “Les effets de la résolution des contrats pour inexécution fautive” in B. DUBUISSON en P. 
WERY (eds.), La mise en vente d’un immeuble: Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, 
Brussel, Larcier, 2005, (223) 225-228; Y.M. SERINET, “L’effet rétroactif de la résolution pour inexécution 
en droit français” in M. FONTAINE en G. VINEY (eds.), Les sanctions de l’inexécution des obligations 
contractuelles: études de droit comparé, Brussel, Bruylant, 2001, (589) 589-591; S. STIJNS, De 
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Daarentegen vond een makelaar wel een koper, maar deze laatste beschikte niet tijdig over 
de nodige bouwvergunningen. Hierop werd de overeenkomst ontbonden. De rechtbank 
stelde dat de makelaar geen recht op courtage had, aangezien er een ‘no cure, no pay’-
afspraak gesloten was.1615 
 
De rechtspraak heeft echter ook hier een beperking op deze terugwerkende kracht 
aangebracht: de ontbinding van overeenkomsten met elkaar opvolgende prestaties die niet 
voor teruggave in natura vatbaar zijn, zoals de huur- of verzekeringsovereenkomst, werkt 
slechts ex nunc en heeft geen terugwerkende kracht.1616 Dit betekent concreet dat de 
totstandkoming van de bemiddelde overeenkomst niet aangetast wordt en het recht op 
courtage voor deze makelaars blijft bestaan.1617  
 
Zo besliste de rechtbank van Dendermonde dat de ontbinding van de wederkerige 
overeenkomst in beginsel teruggaat tot de vordering in rechte, maar dat de gerechtelijke 
ontbinding van een overeenkomst met opeenvolgende prestaties, wat de gevolgen ervan 
betreft, kan teruggaan tot een ogenblik later dan de vordering, voorzover de uitgevoerde 
                                                                                                                                                 
gerechtelijke en de buitengerechtelijke ontbinding van de wederkerige overeenkomsten naar Belgisch 
recht, getoetst aan het Franse en Nederlandse recht, Antwerpen Maklu, 1994, 46. 
1615 Rb. Dordrecht 29 oktober 2008, nr. 69176/HA ZA 07-2165. 
1616 Cass. 24 maart 1972, Pas. 1972, I, 693 en Arr. Cass. 1972, 707; Cass. 24 januari 1980, Arr. Cass. 1979-
80, 592; Cass. 31 januari 1991, Arr. Cass. 1990-91, 584; Pas. 1991, I, 520 en RW 1991-92, 774; Cass. 25 
februari 1991, Arr. Cass. 1990-91, 693; JT 1991, 455; JTT 1991, 194, noot; Pas. 1991, I, 616, concl. J.F. 
LECLERCQ; Soc. Kron. 1991, 325 en T. Vred. 1991, 163; Cass. 10 april 1997, Arr.Cass. 1997, 426; Pas. 
1997, I, 443 en T.Not. 1999, 192.  
In de rechtsleer wordt er evenwel voor gepleit om de retroactieve kracht bij ontbinding niet te laten bepalen 
door de mogelijkheid van teruggave in natura (teruggave bij equivalent is immers steeds mogelijk), maar 
door de deelbaarheid van de verbintenissen. Bij deelbare verbintenissen zou er geen retroactieve werking 
van de ontbinding nodig zijn, aangezien de niet-uitvoering voor de toekomst in beginsel het contractueel 
evenwicht voor het verleden niet beïnvloedt. Zie in die zin L. CORNELIS, Algemene theorie van de 
verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 774-776; L. CORNELIS en V. SAGAERT, “Postcontractuele 
verbintenissen” in S. STIJNS en K. VANDERSCHOT (eds.), Contractuele clausules rond de (niet-)uitvoering 
en de beëindiging van contracten, Antwerpen, Intersentia, 2006, (291) 295-298; P. DELVAUX, “Les effets 
en droit belge de la résolution des contrats pour inexécution” in M. FONTAINE en G. VINEY (eds.), Les 
sanctions de l’inexécution des obligations contractuelles: études de droit comparé, Brussel, Bruylant, 
2001, (669) 671-673, nr. 5-6; H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belge, II, Les incapables – Les 
obligations, Brussel, Bruylant, 1964, 795, nr. 826; P.A. FORIERS, “Les effets de la résolution des contrats 
pour inexécution fautive” in B. DUBUISSON en P. WERY (eds.), La mise en vente d’un immeuble: Hommage 
au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (223) 228-232; M.E. STORME, “Het 
ingaan en de terugwerkende kracht van de ontbinding van wederkerige overeenkomsten”, TBBR 1991, 
(101) 111-113; E. TERRYN, Bedenktijden in het consumentenrecht. Het herroepingsrecht als instrument van 
consumentenbescherming, Antwerpen, Intersentia, 2007, 460-465; W. VAN GERVEN en S. COVEMAEKER, 
Verbintenissenrecht, Leuven, Acco, 2006, 206-209. Frankrijk: Cass. fr. 3 november 1983, Bull.Civ. I, nr. 
227, n° 252; Cass. fr. 13 januari 1987, JCP 1987, II, n° 20860, noot G. GOUBEAUX; F. TERRÉ, P. SIMLER en 
Y. LEQUETTE, Droit civil: Les obligations, Parijs, Dalloz, 2009, 664-666, nr.655. 
1617 Cass. 27 mei 2010, T.App. 2010, afl. 4, 23 en TBH 2010, 896 (weergave); R. TIMMERMANS, Het 
professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 216-217; Nederland: J.J. 
DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, 
Kluwer, 2002, 326-328. Duitsland: BGH 27 oktober 1951, BB 1952, 44; BGH 7 juli 1982, nr. IVa ZR 
50/81, NJW 1982, 2662; BGH 15 januari 1986, nr. IVa ZR 46/84; OLG Keulen, 28 april 1971, DB 1971, 
1713. 
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prestaties, na deze vordering tot uitvoering van de overeenkomst, niet voor teruggave 
vastbaar zijn.1618 
 
Het hof van beroep te Antwerpen ging dan weer uit van een duidelijk onderscheid tussen de 
gevolgen van de nietigheid en de ontbinding.1619 Bij nietigheid wordt de overeenkomst niet 
geldig gesloten en daarom geacht nooit te hebben bestaan. Bij ontbinding daarentegen 
wordt de overeenkomst wel geldig gesloten, maar worden, door de wanprestatie van een 
partij, de gevolgen van die geldig gesloten overeenkomst teruggesteld naar het ogenblik 
voor het sluiten ervan. Wordt de bemiddelde overeenkomst later ontbonden, dan behoudt de 
makelaar dus zijn recht op courtage, aangezien er wel een geldige overeenkomst gesloten 
werd. 
 
C. Eenzijdige opzegging en beëindiging in onderling overleg van de bemiddelde 
overeenkomst 
 
1. Eenzijdige beëindiging 
 
353. OPZEGGING WERKT VOOR DE TOEKOMST, DUS GEEN INVLOED OP DE COURTAGE – De 
beëindiging van de bemiddelde overeenkomst doordat één van de contractpartijen 
gebruik maakt van een wettelijke opzegmogelijkheid heeft in beginsel geen invloed op de 
courtage.1620 De opzegging geldt immers slechts voor de toekomst en raakt dus niet aan 
de totstandkoming van de bemiddelde overeenkomst.1621  
 
De invloed van een conventioneel verbrekingsbeding is minder duidelijk. Onderscheid 
moet hier gemaakt worden tussen een beding dat in de tijd beperkt is, maar aan geen 
andere uitoefeningsvoorwaarden onderworpen is en andere bedingen. In dat laatste geval 
geldt hetzelfde als bij een wettelijk opzegbeding: de opzegging geldt slechts voor de 
toekomst en heeft geen invloed op de totstandkoming van de bemiddelde overeenkomst. 
De makelaar behoudt dan ook zijn recht op courtage.1622 In het eerste geval daarentegen 
wordt het ontstaan van de overeenkomst feitelijk opgeschort totdat de termijn verstreken 
                                                 
1618 Rb. Dendermonde 29 juni 2000, T. Vred. 2001, 98, noot S. BEYAERT. 
1619 Antwerpen 20 november 2006, T.App. 2007, afl. 3, 36. 
1620 W. DEHNER, Das Maklerrecht - Leitfaden für die Praxis, Heidelberg, Verlag Recht und Wirtschaft, 
2001, 87-89; M. WÜRDINGER, Allgemeine Rechtsgeschäftslehre und Unvollkommenheiten des 
Hauptvertrages im Immobilienmaklerrecht, Berlijn, Duncker & Humblot, 2005, 193-212. 
1621 R. DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, 
Verbintenissen, bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 99-100, nr. 190-192; W. 
VAN GERVEN en S. COVEMAEKER, Verbintenissenrecht, Leuven, Acco, 2006, 254; F. VERMANDER, De 
eenzijdige opzegging, onuitg. doctoraatsthesis K.U.Leuven, 2011, 108-109 en 136-137. Duitsland: J. 
EGGERT, Die Maklerprovision bei Hauptvertragsstörungen und Pflichtverletzungen, Baden-Baden, Nomos, 
2006, 73; D. FISCHER, “Die Entwicklung des Maklerrechts seit 2003”, NJW 2007, (3107) 3109; H.-C. 
IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 
102; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 122-127.  
1622 M. VERCRUYSSE en E. LAUWERS, Le fonds de commerce. Théorie générale: la cession des fonds de 
commerce et des baux commerciaux, Brussel, Larcier, 1967, 290-291. Duitsland: BGH 6 maart 1991, nr. 
IV ZR 53/90; OLG München 26 november 1969, NJW 1970, 200; OLG Stuttgart 14 april 1972, BB 1972, 
939; J. EGGERT, Die Maklerprovision bei Hauptvertragsstörungen und Pflichtverletzungen, Baden-Baden, 
Nomos, 2006, 108-119. 
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is zonder dat er gebruik werd gemaakt van de opzegmogelijkheid. Hier kan een parallel 
getrokken worden met de werking van de opschortende voorwaarde en de makelaar 
verkrijgt pas recht op courtage wanneer vaststaat dat men geen gebruik maakt van het 
opzegbeding.1623 
 
2. Beëindiging in onderling overleg 
 
354. BEËINDIGING WERKT VOOR DE TOEKOMST, DUS GEEN INVLOED OP DE COURTAGE – 
Ook wanneer de opdrachtgever en de wederpartij bij de bemiddelde overeenkomst die 
overeenkomst in onderling overleg beëindigen, behoudt de makelaar recht op 
courtage.1624 Ook hier gaat de overeenkomst immers slechts voor de toekomst teniet.1625 
Bovendien kan men de beëindiging in onderling overleg beschouwen als een nieuwe 
overeenkomst die een einde maakt aan de vorige.1626 In deze optiek situeert de 
beëindiging zich op het vlak van de uitvoering van de bemiddelde overeenkomst, 
waarvoor de makelaar niet dient in te staan (supra randnr. 349 e.v.).1627 Hij behoudt dus 
het recht op courtage. 
 
                                                 
1623 Frankrijk: Cass. fr. 9 december 1981, n° 80-13.356; Cass. fr. 19 december 1983, n° 82.14-097; Cass. 
fr. 19 mei 1999, n° 97-14.529, noot J.-C. GROSLIÈRE, noot I. ARDEEFF, noot J.-L. ELHOUEISS; G. PAISANT, 
“Le droit de l’acheteur privé l’agent immobilier de son droit à rémunération” (noot onder Cass. 17 
november 1993), D. 1994, 233. Duitsland: BGH 9 januari 1974, NJW 1974, 694; BGH 10 november 1976, 
nr. IV ZR 129/75; BGH 6 maart 1991, nr. IV ZR 53/90; BGH 11 november 1992, IV ZR 218/91; BGH 20 
februari 1997, nr. III ZR 81/96; BGH 13 januari 2000, nr. III ZR 294/98; OLG Karlsruhe 21 mei 2004, nr. 
15 U 39/03 (geen recht op loon want Rücktritt); LG Berlijn 30 september 2004, 5 O 260/04; LG Berlijn 27 
september 2007, nr. 9 O 141/07; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. 
Beck, 2008, 124; STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 
(Maklerrecht), 119-120, nr. 102. 
1624 Gent 11 juni 1964, RW 1965-66, 740; Luik 23 oktober 1969, JT 1969-70, 201. Analoog: Kh. Oostende 
6 juli 1896, Pas. 1898, III, 86; Kh. Luik 21 oktober 1922, JL 1923, 223; Kh. Luik 12 juni 1926, JL 1926, 
267. 
1625 L. CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 808-809, nr. 625-
626; R. DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, 
Verbintenissen, bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 98-99, nr. 189; W. VAN 
GERVEN en S. COVEMAEKER, Verbintenissenrecht, Leuven, Acco, 2006, 254. 
1626 R. DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, 
Verbintenissen, bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 98-99, nr. 189. 
1627 Luik 27 maart 2003, nr. 2001/RG/603, onuitg., zoals aangehaald in L. COLLON, Le statut juridique de 
l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 372. 
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D. Voorwaarde in de bemiddelde overeenkomst 
 
1. Opschortende voorwaarde1628 
 
355. Vaak bevat de bemiddelde overeenkomst een opschortende voorwaarde,1629 
bijvoorbeeld het verkrijgen van financiering,1630 een stedenbouwkundige vergunning of 
een gunstig bodemattest. Betekent dit dat ook het recht op courtage in hoofde van de 
makelaar, die deze overeenkomst tot stand hielp komen, opgeschort is?1631  
 
356. PENDENTE CONDITIONE: BEMIDDELDE OVEREENKOMST BESTAAT AL, ENKEL DE 
OPEISBAARHEID IS GESCHORST, DUS IN PRINCIPE RECHT OP COURTAGE? – Dient een 
opdrachtgever zijn makelaar reeds te betalen wanneer de in de beoogde overeenkomst 
opgenomen opschortende voorwaarde nog niet in vervulling is gegaan? Een opschortende 
voorwaarde schort in principe niet het ontstaan zelf van de overeenkomst op, maar slechts 
de uitvoering van bepaalde verbintenissen uit die overeenkomst.1632 Sommigen zijn dan 
ook van oordeel dat de courtage, behoudens andersluidende bedingen, reeds vóór de 
vervulling van de voorwaarde verschuldigd is, aangezien alle vereisten voor het ontstaan 
                                                 
1628 Duitsland en Frankrijk: R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un 
modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 
3, 2003, 70-72. 
1629 Zie uitgebreid S. STIJNS, “De opschortende voorwaarde in de onroerende koop: de notariële praktijk 
tegen het licht gehouden van de recente rechtspraak en rechtsleer”, Not.Fisc.M. 2008, 77-102. 
1630 J. DE CONINCK, “Enkele bewijs- en andere perikelen omtrent de financieringsvoorwaarde”, TBBR 2004, 
189-195; J. DE CONINCK, “Enkele aandachtspunten bij het gebruik van een opschortende 
financieringsvoorwaarde bij de verkoop van onroerende goederen”, TVV 2008, 188-199. 
1631 Zie voor een overzicht van deze problematiek: I. DURANT en M. CLAVIE, “La vente conditionelle, bien 
plus qu’une abreviation de langage” in B. DUBUISSON en P. WERY (eds.), La mise en vente d’un immeuble : 
Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, 110-113; J. STICHELBAUT, 
“Négociation immobilière – L’agent immobilier ou le notaire et son client: un couple sans histoire?” in J. 
BOURTEMBOURG, A. DELVAUX en J. STICHELBAUT (eds.), Actualités de droit immobilier, Louvain-la-
Neuve, Anthemis, 2009, (137) 203-208; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 
inzake de bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing 
voor de knelpunten uit het verleden?”, TBBR 2007, (399) 413-414. Frankrijk: J.-L. ELHOUEISS, “Les effets 
de la défaillance fautive de la condition suspensive dans un contrat de vente” (noot onder Cass. fr. 19 mei 
1999), La semaine juridique notariale et immobilière 2000, II 10336. 
1632  Art. 1181 BW; Cass. 5 juni 1981, APT 1984, 145, noot X. DIEUX; Arr. Cass. 1980-81, 1157; JT 1982 
(verkort), 344; Limb. Rechtsl. 1981, 109; Pas. 1981, I, 1149; RCJB 1983, 199, noot J. HERBOTS; Rec. gén. 
enr. not. 1986 (verkort), 387; RW 1981-82, 245, concl. adv.-gen. H. LENAERTS en T. Aann. 1981, 293, noot 
M.A. FLAMME; Cass. 15 mei 1986, Arr. Cass. 1985-86, 1248; Pas. 1986, I, 1123 en RCJB 1990, 106, noot 
P. GERARD; Cass. 18 februari 1993, Arr. Cass. 1993, 202; Pas. 1993, I, 187; RW 1993-94, 124 en T. Aann. 
1994 (weergave), 96; Cass. 21 januari 2000, Act. jur. baux 2000, 121; Arr. Cass. 2000, 166; JLMB 2000, 
1324; Pas. 2000, 163 en RW 2002-03, 1053; Cass. 8 december 2003, TBBR 2004, 515; S. BEYAERT, “Koop 
onder opschortende voorwaarde”, Not.Fisc.M. 2004, (154) 156-157; J. DE CONINCK, De voorwaarde in het 
contractenrecht, Brugge, die Keure, 2007, 178-188; J. DE CONINCK, “Enkele bewijs- en andere perikelen 
omtrent de financieringsvoorwaarde”, TBBR 2004, (189) 190; R. DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. 
VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, Verbintenissen, bewijsleer, gebruikelijke contracten, 
Antwerpen, Intersentia, 2007, 299, nr. 524. 
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van het recht op makelaarsloon (tussenkomst van de makelaar en totstandkoming van de 
beoogde overeenkomst) op dat ogenblik vervuld zijn.1633  
Anderen menen dat, terwijl de voorwaarde hangt, de opdrachtgever niet beschikt over een 
juridisch afdwingbare overeenkomst waardoor de makelaar nog niet heeft gepresteerd 
wat de opdrachtgever op grond van de makelaarsovereenkomst redelijkerwijze mocht 
verwachten.1634 Hierdoor zou de makelaar nog geen recht op courtage hebben.1635 Zo 
wordt het ontstaan van het recht op courtage dus mee opgeschort tot de vervulling van de 
voorwaarde.1636  
 
Zo deed het hof van beroep te Gent uitspraak over een koopovereenkomst (en de daarop 
gebaseerde eis van de makelaar tot betaling van zijn courtage) waarin volgende 
opschortende voorwaarde was opgenomen: “Deze verkoop is pas definitief op het 
ogenblik dat de huidige eigendom van de kopers, gelegen te L., (…) verkocht wordt 
binnen de vier maanden vanaf heden.”1637 Het hof besliste: “[…] ten deze moet worden 
vastgesteld dat appellante er blijkbaar niet in geslaagd is om een kandidaat-koper te 
vinden, die bereid was om onvoorwaardelijk met geïntimeerden te contracteren en dat 
het nooit tot een definitieve verkoopovereenkomst is gekomen met betrekking tot de te 
koop gestelde woning. Dienvolgens werd geen verkoop gerealiseerd en kan appellante 
geen aanspraak maken op commissieloon.” 
Ook de rechtbank van eerste aanleg te Hasselt ging impliciet van deze opvatting uit door 
te stellen dat de makelaarsovereenkomst expliciet moet bepalen dat “de commissie 
vorderbaar is vanaf het moment der ondertekening van de onderhandse 
verkoopovereenkomst”, dan is de courtage ook eisbaar vanaf het moment van 
                                                 
1633 Brussel 8 januari 1992, Pas. 1992, II, 9 en Rec. gén. enr. not. 1993, 386; Bergen 12 november 1997, 
Rev.not.b. 1999, 677; G. KERSTENS, “Honoraria van de vastgoedmakelaar” in D. MEULEMANS en L. VAN 
DER CAMMEN (eds.), Koop en Verkoop van onroerende goederen: overdracht van eigendom in al zijn 
aspecten, Diegem, Kluwer, 2001, (41) 49; S. STIJNS, “De opschortende voorwaarde in de onroerende koop: 
de notariële praktijk tegen het licht gehouden van de recente rechtspraak en rechtsleer”, Not.Fisc.M. 2008, 
(77) 96-97; B. VAN BAEVEGHEM, “Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 151; M. 
WILLEMART, “Les courtiers” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, 
Kluwer, 2009, (859) 864. Nederland: ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 158, nr. 186 
(“Loon is onzes inziens ook verschuldigd over een overeenkomst die is aangegaan onder opschortende 
en/of ontbindende voorwaarde(n), tenzij het recht op loon van dezelfde voorwaarde(n) afhankelijk is 
gemaakt.”). 
1634 B. VEECKMANS, “Over de verschuldigdheid van het loon van de makelaar indien een door zijn 
bemiddeling tot stand gekomen verkoopovereenkomst een opschortende voorwaarde bevat” (noot onder 
Gent 25 juni 2003), RABG 2004, (430) 430. Frankrijk: C. LOMBOIS, “Agents immobiliers”, RDI. 1980, 
(73) 78. Nederland: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van 
onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 321. 
1635 Gent 10 september 2003, nr. 2002/AR/794 (“Voorwaarde daarbij is dat de uitvoering van de door 
bemiddeling van de makelaar tot stand gekomen overeenkomst juridisch afdwingbaar is. Aldus kan de niet-
vervulling van een opschortende voorwaarde in de verkoopovereenkomst, het recht op commissie van de 
makelaar in de weg staan.”); Antwerpen 23 februari 2009, T.App. 2009, afl. 3, 31; Rb. Brussel 5 september 
1996, Res Jur.Imm. 1996, 42; D. DHAENENS, “Vernieuwende opschortende voorwaarde om aan betaling 
commissieloon te ontsnappen?”, Vastgoed Info 2009, afl. 8, 1-3; R. TIMMERMANS, Het professioneel recht 
van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 215; R. TIMMERMANS, Vastgoedmakelaarscontracten 
in de praktijk, Antwerpen, Kluwer, 2006, 89; B. VAN BAEVEGHEM, “Actualiteiten inzake koop-verkoop van 
onroerende goederen en verkoopsmandaat: overzicht van rechtspraak (2002-2007)” in K. BERNAUW, B. 
VAN BAEVEGHEM, M. TISON, J. BAEL en C. ENGELS (eds.), Rechtskroniek voor het notariaat. Deel 11, 
Brugge, die Keure, 2007, (73) 119.  
1636 Gent 10 september 2003, nr. 2002/AR/794; Gent 30 juni 2004, TBH 2005, 79; Antwerpen 23 februari 
2009, T.App. 2009, afl. 3, 31. 
1637 Gent 25 juni 2003, RABG 2004, 428, noot B. VEECKMANS. 
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ondertekening van de onderhandse verkoopovereenkomst wanneer deze een opschortende 
voorwaarde bevat.1638 
 
De Uitvoerende Kamer van het BIV besliste in die zin uitdrukkelijk: “De Uitvoerende 
Kamer is van oordeel dat de bepaling dat het commissieloon ook verschuldigd is bij een 
verkoop onder opschortende voorwaarde, niet aanvaard kan worden; gezien dit strijdig 
is met artikel 93 van de wet d.d. 14 juli 1991 betreffende de handelspraktijken en de 
voorlichting en bescherming van de consument die ook dient nageleefd te worden 
conform artikel 3 van het Reglement van Plichtenleer.”1639 De makelaar stelt dus, door 
zijn courtage in die omstandigheden op te eisen, een met de eerlijke marktpraktijken 
strijdige daad waardoor hij de beroepsbelangen van de andere makelaars kan schaden 
(schending van art. 93 WHPC, thans art. 96 WMPC) én een daad die de eer van het 
beroep aantast (schending van art. 3 Reglement van Plichtenleer van 6 juni 2000). De 
verkoop kan immers, door de vervulling van de opschortende voorwaarde, niet doorgaan 
zodat de makelaar geen recht op courtage heeft. 
 
Deze laatste opvatting is in overeenstemming met de situatie naar Duits en Frans recht. 
Daar is de wetgever tussengekomen en bepalen §652 Abs. 1 S. 2 BGB enerzijds en 
artikel 6 Loi Hoguet en artikel 74 van het uitvoeringsdecreet van de Loi Hoguet 
anderzijds dat de makelaar, behoudens andersluidende overeenkomst, geen recht op loon 
heeft tot na de verwezenlijking van de voorwaarde.1640 Tot slot is het in Nederland 
gebruikelijk dat de makelaar en de opdrachtgever overeenkomen dat, indien er een 
opschortende of ontbindende voorwaarde in de bemiddelde overeenkomst wordt 
opgenomen, het recht op loon hier ook van afhankelijk is.1641 Hierdoor verkrijgt de 
opdrachtgever de zekerheid dat hij geen courtage moet betalen indien, door de niet-
vervulling van de opschortende voorwaarde, het optreden van de makelaar niet effectief 
nuttig geweest is voor hem. Naar Belgisch recht bestaat er echter, behoudens 
uitdrukkelijk beding in de makelaarsovereenkomst, geen duidelijke grondslag om het 
                                                 
1638 Rb. Hasselt 17 juni 2002, RABG 2004, 443. 
1639 Uitvoerende Kamer 23 mei 2006, EB0383. Analoog: Uitvoerende Kamer 10 mei 2001, EB0119 (“Het 
opeisen van commissieloon bij een verkoop die niet kon doorgaan bij toepassing van de opschortende 
voorwaarde, is een tekortkoming aan de plichten van de vastgoedmakelaar.” Deze uitspraak werd 
bevestigd door Kamer van Beroep 26 april 2002, nr. 236.) 
1640 Frankrijk: Art. 74 Uitvoeringsdecreet Loi Hoguet; Cass. fr. 15 december 1987, n° 84-14.443; Cass. fr. 
7 juni 1988, n° 87-10.611; Cass. fr. 14 juni 1988, n° 87-10.797; Cass. fr. 28 oktober 1991, n° 90-12.905; 
Cass. fr. 8 maart 1993, n° 92-81.225; Cass. fr. 3 juni 1997, n° 93-18.373; Cass. fr. 31 maart 1998, n° 96-
10.353; Cass. fr. 19 mei 1999, n° 97-14.529, noot J.-C. GROSLIÈRE, noot I. ARDEEFF, noot J.-L. ELHOUEISS; 
Cass. fr. 15 mei 2001, n° 95-17.098; Cass. fr. 8 januari 2002, n° 99-11.983; Cass. fr. 22 maart 2005, n° 02-
13.887; Cass. fr. 15 november 2005, n° 02-13.378; Cass. fr. 29 november 2005, n° 02-16.862; Cass. fr. 11 
maart 2009, n° 07-20.509; Versailles 26 november 2002, n° 2001-4380; Parijs 12 september 2003, n° 2002-
07966; Parijs 7 januari 2009, n° 07/20090; P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au 
service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 343-345. Duitsland: BGH 10 november 1976, nr. IV 
ZR 129/75; BGH 8 februari 2001, nr. III ZR 49/00; H. ALTMEPPEN, Provisionsansprüche bei 
Vertragsauflösung, Bielefeld, Gieseking, 1987, 109-111; J. EGGERT, Die Maklerprovision bei 
Hauptvertragsstörungen und Pflichtverletzungen, Baden-Baden, Nomos, 2006, 65; H.-C. IBOLD, 
Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 101; P. 
SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 127; STAUDINGER/REUTER 
(2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 118-119, nr. 100; M. 
WÜRDINGER, Allgemeine Rechtsgeschäftslehre und Unvollkommenheiten des Hauptvertrages im 
Immobilienmaklerrecht, Berlijn, Duncker & Humblot, 2005, 187-190. 
1641 Art. 14, 4° NVM-voorwaarden; art. 13, 4° LMV-voorwaarden; art. 13, 3° VBO-voorwaarden. 
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ontstaan van het recht op courtage uit te stellen totdat de voorwaarde in vervulling is 
gegaan.  
 
357. EVENIENTE CONDITIONE: RECHT OP COURTAGE ONBETWISTBAAR – Door de vervulling 
van de opschortende voorwaarde verkrijgen de verbintenissen, waarvan de uitvoering 
opgeschort was, van rechtswege uitwerking. Deze vervulling heeft bovendien 
terugwerkende kracht tot op de dag van het aangaan van de voorwaardelijke 
verbintenissen.1642 In dit geval kan er dus geen discussie meer bestaan: de makelaar heeft 
blijvend recht op loon.1643 Met deze situatie wordt bovendien gelijkgesteld de hypothese 
dat de schuldenaar van de voorwaardelijke verbintenis de vervulling van de voorwaarde 
zelf foutief verhinderd heeft.1644 Artikel 1178 BW bepaalt immers dat de voorwaarde dan 
geacht wordt vervuld te zijn.1645 De partijen moeten, gelet op de plicht tot uitvoering te 
goeder trouw, de vervulling van de voorwaarde bevorderen zoals een normaal voorzichtig 
en redelijk schuldenaar.1646 Het is daarom niet steeds noodzakelijk dat de voorwaarde ook 
effectief in vervulling is gegaan opdat de makelaar recht op loon zou hebben. Een 
makelaar heeft ook recht op courtage wanneer de opdrachtgever het initiatief neemt om 
zijn wederpartij, waarmee hij de overeenkomst onder opschortende voorwaarde van het 
verkrijgen van een lening heeft gesloten en die niet de nodige inspanningen heeft 
geleverd om een financiering te verkrijgen, tot uitvoering te dwingen. Neemt de 
opdrachtgever daarentegen geen initiatief om zijn wederpartij tot uitvoering te dwingen 
en berust hij in het feit dat de voorwaarde niet wordt vervuld, dan zou de makelaar op 
basis van artikel 1382 BW schadevergoeding kunnen vragen van de wederpartij ten 
belope van het gederfde loon.1647 
 
358. DEFICIENTE CONDITIONE: BEVESTIGING TOESTAND PENDENTE CONDITIONE - Staat 
daarentegen vast dat de opschortende voorwaarde nooit in vervulling gaat, dan resulteert 
dit in het verval van de voorwaardelijke verbintenis. Men neemt doorgaans aan dat dit 
                                                 
1642 Art. 1179 BW. 
1643 Rb. Luik 13 juni 1994, Pas. 1994, III, 8 en Rec. gén. enr. not. 1996, 198. Frankrijk: Douai 29 maart 
2007, n° 2007-338800. 
1644 Gent 20 oktober 2004, RW 2007-08, 280; J. DE CONINCK, “Enkele bewijs- en andere perikelen omtrent 
de financieringsvoorwaarde”, TBBR 2004, 189-195; S. STIJNS, B. TILLEMAN, W. GOOSSENS, B. KOHL, E. 
SWAENEPOEL en K. WILLEMS, “Overzicht van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: koop en 
aanneming 1999-2006”, TPR 2008, (1411) 1438. Frankrijk: Cass. fr. 22 juni 2005, n° 04-13.571. 
1645 Analoog: art. 1178 C. civ.; § 162 Abs. 1 BGB. Wanneer de courtageplichtige echter niet dezelfde is als 
degene die verantwoordelijk is voor de niet-vervulling van de voorwaarde, kennen sommigen de makelaar 
courtage toe aangezien de courtageplichtige dan zijn schade kan verhalen op de schuldenaar van de 
voorwaarde (bv. Cass. fr. 2 juni 1993, n° 91-10.578; I. ARDEEFF, “Condition suspensive d’obtention du prêt 
et droits des tiers” (noot onder Cass. fr. 19 mei 1999), D. 2000, 692), maar anderen kennen hem in dat 
geval geen loon toe (bv. Cass. fr. 19 mei 1999, n° 97-14.529, noot J.-C. GROSLIÈRE, noot I. ARDEEFF, noot 
J.-L. ELHOUEISS; Cass. fr. 20 maart 2001, n° 98-14.493; Parijs 1 februari 2000, AJDI 2000, 351). 
1646 Luik 25 juni 1998, TBBR 1999, 414; Antwerpen 3 maart 2003, TBBR 2004, 196; Rb. Hasselt 18 
december 2000, RW 2002-03, 1308; Rb. Brussel 5 maart 2004, Res Jur.Imm. 2004, 140; L. COLLON, Le 
statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 359-360. 
1647 B. VAN BAEVEGHEM, “Actualiteiten inzake koop-verkoop van onroerende goederen en 
verkoopsmandaat: overzicht van rechtspraak (2002-2007)” in K. BERNAUW, B. VAN BAEVEGHEM, M. 
TISON, J. BAEL en C. ENGELS (eds.), Rechtskroniek voor het notariaat. Deel 11, Brugge, die Keure, 2007, 
(73) 120. 
 345 
verval slechts ex nunc werkt, zonder terugwerkende kracht.1648 Dit betekent dat de 
toestand pendente conditione een definitief karakter verkrijgt. Sommigen menen dat de 
makelaar geen recht op courtage kan laten gelden.1649  
 
Daarom moet het voorschot, dat de koper aan de makelaar betaald heeft bij de koop onder 
opschortende voorwaarde, terugbetaald worden indien vaststaat dat de voorwaarde niet in 
vervulling zal gaan.1650 
 
We toonden eerder reeds aan dat de overeenkomst in beginsel bestaat, ongeacht de 
opschortende voorwaarde, en dat de makelaar dus recht op loon heeft, ook wanneer de 
voorwaarde niet in vervulling zou gaan. Anderen stellen dan ook – o.i. terecht – dat, 
aangezien de makelaar reeds voor de vervulling van de voorwaarde recht had op 
courtage, hij dit recht behoudt, ook al gaat de voorwaardelijke verbintenis voor de 
toekomst teniet.1651  
 
Voor de vastgoedmakelaardij maakt het KB Algemene contractvoorwaarden een einde 
aan deze onduidelijke en mogelijk onbillijke situatie. Artikel 2, 8° stelt dat er geen 
commissieloon verschuldigd is wanneer “de verkoop of verhuur niet plaatsvindt ten 
gevolge van de verwezenlijking van een voorwaarde”. Op basis van de letterlijke 
bewoordingen van het KB lijkt deze bepaling slechts van toepassing te zijn op 
ontbindende voorwaarden, maar algemeen wordt aangenomen dat hier ook opschortende 
voorwaarden onder vallen.1652 Dit betekent dat geen courtage verschuldigd is wanneer de 
verkoop uiteindelijk niet plaatsvindt door de niet-verwezenlijking van de opschortende 
voorwaarde.1653 
                                                 
1648 Cass. 11 september 2003, RW 2005-06, 1463, noot E. DE CALUWE (“Overwegende dat wanneer bij een 
onder opschortende voorwaarde aangegane overeenkomst de voorwaarde niet meer kan worden vervuld, 
de overeenkomst vanaf dan ophoudt te bestaan en de voorwaardelijk aangegane verbintenis nooit 
uitvoering krijgt.”); J. DE CONINCK, De voorwaarde in het contractenrecht, Brugge, die Keure, 2007, 299 
en 201 en verwijzingen daar; W. VAN GERVEN en S. COVEMAEKER, Verbintenissenrecht, Leuven, Acco, 
2006, 257. 
1649 Luik 6 november 1998, TBBR 2000, 51; Gent 25 juni 2003, RABG 2004, 428, noot B. VEECKMANS; 
Gent 10 september 2003, nr. 2002/AR/794; Gent 30 juni 2004, TBH 2005, 79; Rb. Brussel 5 september 
1996, Res Jur.Imm. 1996, 42; Kh. Oudenaarde 4 juli 2006, T.App. 2007, afl. 1, 37. 
1650 Rb. Antwerpen 10 september 2001, T.App. 2002, afl. 4, 35. 
1651 Gent 28 april 2010, nr. 2008/AR/1809, onuitg. (In dit geval verviel de opschortende voorwaarde omdat 
er geen aangetekend schrijven werd gericht aan de makelaar dat de koper geen lening had kunnen 
verkrijgen. Door het verval van de voorwaarde kan de koopovereenkomst dan volwaardige rechtsgevolgen 
ressorteren); B. VAN BAEVEGHEM, “Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 151. 
1652 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 26-27; S. STIJNS, “De opschortende voorwaarde in de 
onroerende koop: de notariële praktijk tegen het licht gehouden van de recente rechtspraak en rechtsleer”, 
Not.Fisc.M. 2008, (77) 96-97; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 inzake de 
bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing voor de 
knelpunten uit het verleden?”, TBBR 2007, (399) 414; B. VAN BAEVEGHEM, “Actualiteiten inzake koop-
verkoop van onroerende goederen en verkoopsmandaat: overzicht van rechtspraak (2002-2007)” in K. 
BERNAUW, B. VAN BAEVEGHEM, M. TISON, J. BAEL en C. ENGELS (eds.), Rechtskroniek voor het notariaat. 
Deel 11, Brugge, die Keure, 2007, (73) 120-121; B. VAN BAEVEGHEM, 
“Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 151. 
1653 M.-P. TORDOIR, “L’arrêté royal du 12 janvier 2007 relatif à l’usage de certaines clauses dans les 
contrats d’intermédiaire d’agents immobiliers”, T.App. 2009, afl. 1, (14) 17. Zie in dezelfde zin: Frankrijk 
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2. Ontbindende voorwaarde1654 
 
359. Niet alleen een opschortende, maar ook een ontbindende voorwaarde in de 
bemiddelde overeenkomst komt in de praktijk vaak voor. Zo kan men bij de verkoop van 
een onroerend goed overeenkomen dat de koop ontbonden wordt wanneer de koper niet 
binnen een vooraf bepaalde termijn de prijs betaalt. Welke invloed heeft een dergelijke 
voorwaarde nu op het makelaarsloon? 
 
360. PENDENTE CONDITIONE: BEMIDDELDE OVEREENKOMST BESTAAT, DUS RECHT OP 
COURTAGE – Hangende de ontbindende voorwaarde worden alle verbintenissen uit de 
overeenkomst als zuivere verbintenissen behandeld en moeten ze reeds uitgevoerd 
worden.1655 Het recht op courtage van de makelaar ontstaat dus zonder meer op het 
moment van sluiten van de bemiddelde overeenkomst.1656  
 
361. EVENIENTE CONDITIONE: RETROACTIEF TENIETGAAN BEMIDDELDE OVEREENKOMST, 
MAAR GEEN RETROACTIEF TENIETGAAN RECHT OP COURTAGE - Wanneer de ontbindende 
voorwaarde in vervulling gaat, wordt de voorwaardelijke verbintenis ontbonden met 
terugwerkende kracht tot op de dag van het aangaan van deze verbintenis.1657 Artikel 
1183 BW bepaalt bovendien dat “de zaken moeten hersteld worden in dezelfde toestand 
alsof er geen verbintenis had bestaan”. Men zou dus denken dat de makelaar ook met 
terugwerkende kracht zijn recht op courtage verliest, maar toch neemt men aan dat de 
ontbinding van de bemiddelde overeenkomst geen invloed heeft op de courtage van de 
makelaar.1658 Net als bij de ontbinding van de bemiddelde overeenkomst geldt ook hier 
                                                                                                                                                 
Cass. fr. 9 december 1981, n° 80-13.356; Cass. fr. 10 maart 1987, n° 85-15.839; Cass. fr. 14 juni 1988, n° 
87-11.487; Cass. fr. 11 juli 1988, n° 86-17.148; Cass. fr. 10 december 1996, n° 95-11.797; Cass. fr. 19 mei 
1999, n° 97-14.529, noot J.-C. GROSLIÈRE, noot I. ARDEEFF, noot J.-L. ELHOUEISS; G. PAISANT, “Le droit 
de l’acheteur privé l’agent immobilier de son droit à rémunération” (noot onder Cass. 17 november 1993), 
D. 1994, 233. 
1654 Duitsland: J. EGGERT, Die Maklerprovision bei Hauptvertragsstörungen und Pflichtverletzungen, 
Baden-Baden, Nomos, 2006, 120-128; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, 
Stuttgart, Boorberg, 2005, 100; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un 
modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 
3, 2003, 72-74; M. WÜRDINGER, Allgemeine Rechtsgeschäftslehre und Unvollkommenheiten des 
Hauptvertrages im Immobilienmaklerrecht, Berlijn, Duncker & Humblot, 2005, 190-192. 
1655 Art. 1183, lid 2 BW; L. CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 
197, nr. 63; R. DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, 
Verbintenissen, bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 299, nr. 524; I. DURANT 
en M. CLAVIE, “La vente conditionelle, bien plus qu’une abreviation de langage” in B. DUBUISSON en P. 
WERY (eds.), La mise en vente d’un immeuble : Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, 
Brussel, Larcier, 2005, 125-128. 
1656 Duitsland: STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 
(Maklerrecht), 119, nr. 101. Frankrijk: Cass. fr. 17 februari 1998, n° 95-21.751; Rb. Lyon 4 november 
1988, JCP N 1992, II, n° 114. 
1657 Cass. 19 januari 1995, Arr. Cass. 1995, 46 en Pas. 1995, I, 47; L. CORNELIS, Algemene theorie van de 
verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 197, nr. 163.  
1658 RPDB, v° Courtier, 1931, nr. 103; R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, 
Mechelen, Kluwer, 2003, 216-217; R. TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck 
& Larcier, 2005, 188. Duitsland: BGH 7 juli 1982, nr. IVa ZR 50/81, NJW 1982, 2662. 
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immers een uitzondering op de terugwerkende kracht wanneer het gaat om contracten 
met opeenvolgende prestaties.1659 De totstandkoming wordt dus niet aangetast en het 
recht op courtage blijft intact. Ook in Nederland en Duitsland (waar de verwezenlijking 
van de voorwaarde tegenover derden slechts ex nunc werkt)1660 gaat de meerderheid 
ervan uit dat de makelaar zijn recht op courtage behoudt.1661 
 
Naar Nederlands recht is het in de vastgoedmakelaardij evenwel gebruikelijk dat partijen 
bepalen dat geen courtage verschuldigd is wanneer de beoogde overeenkomst ingevolge 
de vervulling van een ontbindende voorwaarde wordt ontbonden.1662 
 
Het KB Algemene Contractvoorwaarden vastgoedmakelaar wijkt nu echter af van dit 
algemene principe en bepaalt in artikel 2, 8° dat, wanneer de ontbindende voorwaarde 
verwezenlijkt wordt, de koopovereenkomst niet tot stand komt en de makelaar geen recht 
heeft op courtage. De wetgever wil zo de opdrachtgever behoeden voor de situatie waarin 
hij de makelaar zou moeten betalen, zonder dat hij geniet van zijn inspanningen.1663  
 
362. DEFICIENTE CONDITIONE: GEEN INVLOED OP BEMIDDELDE OVEREENKOMST DUS RECHT 
OP COURTAGE BLIJFT BESTAAN – Wanneer vaststaat dat de ontbindende voorwaarde nooit 
in vervulling gaat, verandert dit niets inzake het makelaarsloon. De makelaar had immers 
reeds pendente conditione recht op courtage en dit kan vanaf nu niet meer aangetast 
worden door een eventuele vervulling van de voorwaarde. 
 
E. Verschil tussen de vooropgestelde en de uiteindelijk afgesloten overeenkomst 
 
363. MAKELAARSOVEREENKOMST VAN GEMEEN RECHT: KLEINE VERSCHILLEN 
TOEGELATEN – Zowel het Frans-Belgisch recht als het Duits recht vereisen voor het recht 
op courtage niet dat de totstandgekomen overeenkomst precies dezelfde kenmerken 
aanneemt als deze die in de makelaarsovereenkomst vooropgesteld werd.1664 Men houdt 
                                                 
1659 R. DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, 
Verbintenissen, bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 303, nr. 528. 
1660 J. EGGERT, Die Maklerprovision bei Hauptvertragsstörungen und Pflichtverletzungen, Baden-Baden, 
Nomos, 2006, 121 (Men kan overeenkomen dat de verwezenlijking terugwerkende kracht heeft, maar dat is 
niet tegenwerpelijk aan derden dus ook niet aan de makelaar die zo steeds zijn recht op courtage behoudt); 
P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 128. 
1661 Nederland: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende 
zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 141 en 318-319. Duitsland: OLG Stuttgart 14 april 1972, BB 1972, 939; 
W. DEHNER, Das Maklerrecht - Leitfaden für die Praxis, Heidelberg, Verlag Recht und Wirtschaft, 2001, 
84; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand 
et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 72; P. SCHWERDTNER 
en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 128. Contra: STAUDINGER/REUTER (2003), 
Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 119, nr. 101. 
1662 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 318-322. 319. 
1663 B. VAN BAEVEGHEM, “Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 152. 
1664 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 373-374; R. NEISES, Le 
droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit 
européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 93-95; R. TIMMERMANS, Het 
professioneel recht van de vastgoedmakelaar
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immers niet zozeer rekening met de vooropgestelde rechtsfiguur van de bemiddelde 
overeenkomst, als wel met het door de opdrachtgever beoogde economisch resultaat.1665 
Wanneer dit resultaat ook bereikt wordt onder een andere vorm, neemt rechtspraak en 
rechtsleer aan dat de uitvoering te goeder trouw van overeenkomsten vereist dat de 
opdrachtgever courtage betaalt aan de makelaar.  
 
Wanneer een makelaar er niet in slaagt zijn opdrachtgever één fabriek van grote 
capaciteit aan te bieden, maar wel verscheidene kleinere met in totaal een iets lagere 
capaciteit, is deze laatste courtage verschuldigd aangezien hij via deze weg zijn 
economisch doel, namelijk het veroveren van een nieuwe markt, ook bereikt.1666 
 
Wanneer in plaats van een koopovereenkomst slechts een huur tot stand komt, verwerft 
de vastgoedmakelaar geen recht op courtage.1667 Omgekeerd verkrijgt de makelaar in 
beginsel evenmin recht op loon wanneer de opdrachtgever een huur wenste af te sluiten, 
maar uiteindelijk een koopovereenkomst gesloten werd.1668 Het economisch resultaat van 
een huurovereenkomst kan immers niet zonder meer gelijkgesteld worden met dat van 
een koop. 
Ook wanneer de makelaar er niet in slaagt een verkoop te bemiddelen, maar slechts een 
verkoopoptie, is de opdrachtgever hem evenmin courtage verschuldigd.1669 Er is immers 
nog geen effectieve verkoop, waardoor het beoogde economisch resultaat nog niet bereikt 
werd. 
 
Zo volstaat naar Duits recht een wirtschaftliche Gleichwertigkeit of Identität tussen de 
beoogde en de totstandgekomen overeenkomst.1670 Dit wordt beoordeeld aan de hand van 
de mate van persönliche1671 Kongruenz (de overeenkomst moet tot stand komen tussen de 
opdrachtgever en een derde) en inhaltliche Kongruenz (de totstandgekomen 
overeenkomst moet in beginsel dezelfde rechtsvorm en hetzelfde voorwerp als de 
beoogde overeenkomst hebben).1672 Slechts wanneer de uiteindelijk gesloten 
                                                 
1665 Brussel 14 februari 1992, JT 1992, 798 (verkort); Luik 27 maart 2003, JLMB 2004, 706; P. DEVESA, 
L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 
346-348, nr. 525. Zie voor Duitsland: BGH 8 april 2004, nr. III ZR 20/03, noot M. MORAHT, noot R. HALL 
(niet de kandidaat-koopster, maar haar vader en broer kochten het goed); OLG Karlsruhe 8 augustus 2003, 
nr. 15 U 41/02; OLG Frankfurt 30 oktober 2007, nr. 5 U 101/06. 
1666 Cass. fr. 21 april 1975, n° 74-11.369. 
1667 Cass. fr. 19 juli 1988, n° 86-19.158. 
1668 Cass. fr. 15 mei 2002, n° 00-14.107. 
1669 Gent 18 juni 2008, nr. 2007/AR/839, onuitg. 
1670 BGH 5 november 1975, nr. IV ZR 174/74; BGH 25 oktober 1989, nr. IVa ZR 266/88; BGH 7 mei 
1998, NJW 1998, 2277 (opdrachtgever koopt niet het onroerend goed zelf, maar aandelen in de 
vennootschap die eigenaar is van het goed); OLG Stuttgart 9 mei 2007, nr. 3 U 252/06; D. FISCHER, “Die 
Entwicklung des Maklerrechts seit 2003”, NJW 2007, (3107) 3110. 
1671 Courtage toegekend: BGH 14 december 1959, nr. II ZR 241/58; BGH 20 november 1997, nr. III ZR 
57/96; LG Schwerin 24 januari 2008, nr. 3 O 412/07. Courtage niet toegekend: BGH 2 juni 1976, nr. IV ZR 
101/75 (verkoper sluit uiteindelijk de overeenkomst met de notaris); OLG Hamburg, 30 november 1983, 
AIZ 9/1984, A 120, Bl. 7; OLG Hamm 16 januari 1984, nr. 18 U 118/83; OLG Düsseldorf 17 maart 2000, 
nr. 7 U 93/99. 
1672 Voor een uitgebreidere bespreking, zie onder meer: W. DEHNER, Das Maklerrecht - Leitfaden für die 
Praxis, Heidelberg, Verlag Recht und Wirtschaft, 2001, 74-83; J. EGGERT, Die Maklerprovision bei 
Hauptvertragsstörungen und Pflichtverletzungen, Baden-Baden, Nomos, 2006, 94-107; H.-C. IBOLD, 
Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 94-99; R. 
NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le 
droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 91-93; PALANDT/SPRAU 
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overeenkomst totaal verschilt van de beoogde overeenkomst, heeft de makelaar geen 
recht op courtage.1673 
 
Het BGH besliste in die zin dat een vastgoedmakelaar geen aanspraak kan maken op 
courtage wanneer hij er niet in slaagt een koopovereenkomst voor het hele terrein te 
bemiddelen, maar slechts een koop van de helft of een vierde van het terrein (aangezien 
de andere mede-eigenaar weigerde te verkopen).1674 In dit geval bereikt men niet het 
beoogde doel van de opdrachtgever, aangezien hij slechts mede-eigenaar wordt en zo 
aanzienlijk minder rechten kan uitoefenen dan wanneer hij enige eigenaar zou zijn 
geworden. Wegens ontbrekende inhaltliche Kongruenz ontzegt men de makelaar zijn 
recht op courtage. 
Er is evenmin wirtschaftliche Gleichwertigkeit wanneer de opdrachtgever een 
huurovereenkomst wenste aan te gaan, maar het onroerend goed door tussenkomst van de 
makelaar verkocht wordt.1675  
Ook indien de makelaar er niet in slaagt een levenslange pachtovereenkomst te 
bemiddelen, maar slechts een pacht voor vijf jaar (verlengbaar tot maximum zeven jaar), 
is er geen wirtschaftliche Gleichwertigkeit tussen de beoogde en bemiddelde 
overeenkomst en heeft hij dus geen recht op courtage.1676 
 
Wanneer daarentegen de opdrachtgever een lening wenste af te sluiten voor 100 000 DM, 
maar de makelaar er slechts in slaagde een lening voor 96 000 DM te bemiddelen, had 
deze laatste niettemin recht op courtage.1677  
Een makelaar heeft ook recht op courtage wanneer er, dankzij zijn tussenkomst, een 
koopovereenkomst gesloten wordt tussen de verkoper en de echtgenoot van de 
opdrachtgeefster, die zelf geen opdracht aan de makelaar gegeven had.1678 Het feit dat hij 
alleen, en niet de beide echtgenoten samen, de koop sluit, sluit de wirtschaftliche 
Gleichwertigkeit niet uit aangezien het doel, het verwerven van een nieuwe 
gezinswoning, bereikt is. Analoog moet ook, wanneer niet de opdrachtgever, maar zijn 
vader de beoogde overeenkomst sluit, courtage betaald worden door de opdrachtgever 
omdat het doel van de overeenkomst bereikt is.1679 Tot slot dient de opdrachtgever 
eveneens courtage te betalen wanneer hij niet zelf, maar via een vennootschap waar hij 
enige aandeelhouder is, het onroerend goed verwerft.1680 
 
364. VASTGOEDBEMIDDELING: PRIJSWIJZIGING - Hoewel de criteria die men in Duitsland 
hanteert op het eerste gezicht nauwkeuriger lijken (supra randnr. 363), bieden ze in de 
praktijk nauwelijks meer houvast dan deze naar Frans-Belgisch recht en leiden ze meestal 
tot hetzelfde resultaat. Dit komt bijvoorbeeld tot uiting in de discussies over een 
gewijzigde koopprijs. Soms slaagt de vastgoedmakelaar er niet in om een 
koopovereenkomst te bemiddelen tegen de in de makelaarsovereenkomst vooropgestelde 
                                                                                                                                                 
(2011), 1047-1048; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 102-
115; STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 100-
109, nr. 76-85. 
1673 Grenoble 9 mei 1995, n° 93.4234. 
1674 BGH 18 april 1973, IV ZR 6/72; BGH 15 februari 1984, nr. IVa ZR 150/82. 
1675 BGH 5 april 1978, nr. IV ZR 37/77. 
1676 BGH 16 mei 1990, nr. 337/88. 
1677 BGH 7 juli 1982, nr. IVa ZR 50/81, NJW 1982, 2662. 
1678 BGH 10 oktober 1990, nr. IV ZR 280/89; OLG Koblenz 18 september 2003, nr. 5 U 306/03, noot M. 
MORAHT. 
1679 LG Karlsruhe 24 juli 2003, nr. 5 S 214/01. 
1680 AG Wuppertal 19 april 2007, nr. 33 C 141/06. Analoog: OLG Thüringen 3 augustus 2005, nr. 2 U 
142/05, noot M. MORAHT (een makelaar heeft ook recht op loon wanneer niet de opdrachtgever, maar zijn 
huisgenoot het goed aankoopt). 
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verkoopprijs, maar dienen er zich wel kandidaat-kopers aan wanneer men de prijs 
verlaagt. De makelaar behoudt recht op courtage wanneer de prijswijzing beperkt blijft en 
het uiteindelijk gesloten contract dus voldoende gelijkenis vertoont met het 
vooropgestelde.1681 Het economisch resultaat voor de opdrachtgever blijft immers gelijk. 
Wanneer deze prijswijziging daarentegen aanzienlijk is, verliest de makelaar zijn recht op 
courtage.1682 Hier valt echter geen eenduidige lijn te trekken en men moet steeds alle 
feitelijke gegevens in acht nemen. Hierbij is onder meer van belang hoe nauwkeurig de 
opdracht werd omschreven in de makelaarsovereenkomst: hoe nauwkeuriger de 
omschrijving, des te sneller leidt een wijziging in de vraagprijs tot het verlies van het 
recht op courtage. Daar waar de rechter onder bepaalde omstandigheden een wijziging 
van 22% geen bezwaar acht om de makelaar courtage toe te kennen,1683 oordeelt men in 
andere gevallen dat een wijziging van 15% het verlies van het recht op courtage met zich 
meebrengt wegens gebrek aan wirtschaftliche Gleichwertigkeit.1684 Ook naar Belgisch 
recht kan de makelaar geen aanspraak maken op courtage wanneer in de opdracht uiterst 
nauwgezet de vraagprijs werd bepaald en wanneer hij een kandidaat-koper aanbracht die 
slechts tegen een lagere prijs wilde kopen.  
 
De rechtbank van Leuven besliste bijvoorbeeld dat “uit niets blijkt dat de prijs, 
overeengekomen tussen partijen, slechts een richtprijs zou geweest zijn. Het feit dat de eiser 
geen resultaatsverbintenis aanging maar een inspanningsverbintenis, slaat niet op de prijs 
(waarover een duidelijke overeenkomst bestaat), maar wel op het feit dat een verkoop tegen 
de overeengekomen voorwaarden niet kan worden gegarandeerd”.1685 Het kan de verkoper 
niet verweten worden niet met de verkoop tegen een lagere prijs in te stemmen. De 
voorwaarden voor het verkrijgen van courtage zijn dus niet vervuld. 
 
Wanneer de opdrachtgever een verkoopprijs van 369 000 euro vooropgesteld had, maar de 
koop uiteindelijk gesloten werd voor 309 000 euro, kan men stellen dat er voldoende 
inhaltliche Kongruenz is zodat de makelaar recht heeft op zijn courtage.1686 Hetzelfde geldt 
bij een vraagprijs van 335 000 euro en een gerealiseerde verkoopprijs van 300 000 euro.1687 
Het doel van de opdrachtgever was in al deze gevallen immers bereikt, bijvoorbeeld omdat 
hij ook met het lagere bedrag de gewenste grond kon kopen. Bedraagt het verschil echter 
meer dan 25%, dan moet er doorgaans geen courtage betaald worden.1688 
 
                                                 
1681 BGH 23 oktober 1980, nr. IVa 33/80, NJW 1981, 387 (slechts 110 000 DM in plaats van 125 000 DM); 
BGH 21 oktober 1987, NJW 1988, 967 (slechts 2 337 000 DM in plaats van 3 200 000 DM); BGH 25 
februari 1999, NJW 1999, 1255 (slechts 385 000 DM in plaats van 395 000 DM); OLG Hamm 16 juni 
1997, nr. 18 U 235/96 (10%); OLG Frankfurt a.M. 6 september 2000, nr. 19 U 64/00 (13,73%, 465 000 
DM in plaats van 539 000 DM); AG Hamburg-Altona 5 februari 2008, nr. 315A C 284/07 (690 euro huur 
in plaats van 760 euro). 
1682 OLG Frankfurt 18 september 1995, nr. 4 U 74/94; OLG Bamberg 22 december 1997, nr. 4 U 134/97 
(23,47% prijsverschil en dus is de gesloten overeenkomst niet meer “wirtschaftlich identisch” met de 
beoogde overeenkomst); OLG Dresden 18 september 2008, nr. 8 U 1167/08 (kan de voor de koper 
optredende makelaar er echter niet voor zorgen dat zijn opdrachtgever het onroerend goed voor 55 000 euro 
minder kan kopen, dan heeft hij geen recht op courtage, aangezien hier geen Gleichwertigkeit is). 
1683 OLG Hamburg 28 april 2000, nr. 11 U 166/99 (2,7 miljoen DM in plaats van 3,5 miljoen DM). 
1684 OLG Brandenburg 12 oktober 1999, nr. 11 U 116/98 (2 350 000 DM in plaats van 2 750 000 DM). 
1685 Rb. Leuven 4 juni 2002, T.App. 2002, afl. 4, 19. 
1686 LG Hamburg 17 maart 2005, nr. 323 O 353/04. 
1687 LG Freiburg 4 april 2007, nr. 8 O 297/06. 
1688 OLG Celle 5 juni 2007, nr. 11 U 76/07 (27%); OLG Dresden 18 september 2008, nr. 8 U 1167/08. 
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F. Voorkooprecht 
 
365. GEEN INVLOED OP DE COURTAGE - Specifiek voor de vastgoedmakelaar stelt zich de 
vraag of hij zijn recht op courtage behoudt wanneer een derde een voorkooprecht 
uitoefent. Algemeen wordt aangenomen dat de uitoefening van een voorkooprecht geen 
invloed heeft op het verschuldigd zijn van de courtage.1689 Degene die een voorkooprecht 
uitoefent, is dan in plaats van de eerste koper gehouden tot betaling van de courtage.1690  
 
Zo behoudt een makelaar zijn recht op loon wanneer hij een kandidaat-koper aanbrengt, 
maar de koopovereenkomst uiteindelijk gesloten wordt met de huurder van het onroerend 
goed die een voorkooprecht had.1691 
 
Naar Duits recht wordt hier echter een onderscheid gemaakt, waardoor de makelaar in 
sommige gevallen zijn recht op courtage verliest. Wanneer de makelaar optreedt voor de 
koper, verliest hij zijn recht op courtage aangezien zijn opdrachtgever geen partij blijft bij 
de koopovereenkomst en men dus niet kan stellen dat er een koopovereenkomst tot stand 
gekomen is.1692 Wanneer de oorspronkelijke koper echter in de koopovereenkomst de 
verplichting op zich had genomen om de courtage van de makelaar te betalen 
(zogenoemde Maklerklausel), dan gaat deze plicht over op de tweede koper. In dat geval 
kan de makelaar dus courtage eisen van degenen die het voorkooprecht uitoefent.1693 
Treedt hij daarentegen op voor de verkoper, dan heeft de uitoefening van het 
voorkooprecht in beginsel geen invloed op de verschuldigdheid van de courtage.1694 De 
koper verandert van identiteit, maar de koopovereenkomst blijft voor de verkoper bestaan 
onder dezelfde voorwaarden en dus zijn alle voorwaarden voor het recht op courtage 
vervuld.1695 
 
                                                 
1689 Cass. fr. 9 december 1997, n° 95-19.477; Cass. fr. 9 maart 1999, n° 96-21.259, noot D. TOMASIN; Cass. 
fr. 15 juni 2000, n° 99-70.080; Cass. fr. 19 juli 2000, n° 98-21.855; Cass. fr. 17 juni 2003, n° 01-01.381; 
Cass. fr. 25 januari 2005, n° 02-10.764; Cass. fr. 24 januari 2006, n° 02-18.746, noot M. THIOYE, noot P. 
SOLER-COUTEAUX; Cass. fr. 18 maart 2008, n° 05/02178.  
1690 Cass. fr. 13 februari 1980, JCP 1981, II, n° 19534; Cass. fr. 5 november 1980, n° 79-12.395; Cass. fr. 
17 juni 1981, n° 80-11.462; Cass. fr. 18 oktober 1989, n° 88-12.929; Cass. fr. 26 maart 1996, n° 93-17.574; 
Cass. fr. 7 juli 1998, n° 96-17.784, noot D. TOMASIN; Versailles 1 februari 2000, n° 1997-1454, R. NEISES, 
Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit 
européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 84. 
1691 Brussel 8 januari 1992, Pas. 1992, II, 9 en Rec. gén. enr. not. 1993, 386. 
1692 RG 22 maart 1938, RGZ 157, 243; BGH 28 november 1962, nr. VIII ZR 236/61; BGH 4 maart 1999, 
nr. III ZR 105/98; BGH MDR 1999, 1023; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, 
Stuttgart, Boorberg, 2005, 104; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 
2008, 130; STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 
124, nr. 109. 
1693 R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand 
et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 82. 
1694 OLG Celle 8 maart 1995, nr. 11 U 9/94 (in dit geval kon de makelaar toch geen aanspraak maken op 
courtage omdat dit in de makelaarsovereenkomst uitdrukkelijk zo bedongen was); RG 22 maart 1938, RGZ 
157, 243; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 104. 
1695 R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 104; 
STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 123, nr. 
108. 
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§2. Is er wel een aanwijsbare tussenkomst van de makelaar? 
 
366. Na de factoren die inspelen op het tot stand komen van de beoogde overeenkomst, 
bekijken we in wat volgt die elementen die een invloed uitoefenen op de tweede 
voorwaarde, namelijk op de aanwijsbare tussenkomst van de makelaar. 
 
A. Nietigverklaring van de makelaarsovereenkomst 
 
367. BEHOUD VAN DE COURTAGE? - Wil een makelaar aanspraak kunnen maken op 
courtage, dan moet er een geldige makelaarsovereenkomst gesloten zijn (supra randnr. 
325). Dit impliceert dat bij nietigverklaring van de makelaarsovereenkomst de makelaar 
in beginsel geen aanspraak kan maken op courtage.1696 De nietigheid werkt immers 
retroactief.1697 De overeenkomst wordt geacht nooit te hebben bestaan en de eventuele 
uitvoering ervan, dus ook de betaling van de courtage, moet ongedaan gemaakt worden. 
 
De nietigheid van de makelaarsovereenkomst betekent echter niet noodzakelijk dat de 
makelaar nooit een vergoeding zal kunnen krijgen. In sommige gevallen steunt de rechter 
immers op de verrijking zonder oorzaak. Zo meende het hof van beroep te Gent in een 
geval waar de makelaarsovereenkomst absoluut nietig was bij gebrek aan verzakings- of 
herroepingsbeding (supra randnr. 310), dat de courtage toch betaald moest worden.1698 
Zowel de verrijking aan de zijde van de opdrachtgevers als de verarming aan de zijde van 
de makelaar bestond volgens het hof in het ontlopen/gemiste commissieloon van 3%. 
  
Niettemin kan de makelaar in bepaalde gevallen zijn recht op courtage behouden. Ten 
eerste wordt er op de terugwerkende kracht van een nietigverklaring een uitzondering 
gemaakt voor overeenkomsten met elkaar opvolgende prestaties die niet voor teruggave 
in natura vatbaar zijn (zoals de makelaarsovereenkomst waarbij de makelaar in de tijd 
verschillende prestaties moet nakomen).1699 Hier werkt de nietigverklaring slechts voor 
de toekomst.1700 Ten tweede kan in bepaalde gevallen de restitutieplicht van de reeds 
betaalde courtage worden afgeremd door de (facultatieve) adagia in pari causa 
                                                 
1696 Duitsland: BGH 7 juli 2005, nr. III ZR 397/04, noot H. GEISLER (een 
kredietbemiddelingsovereenkomst is nietig wegens het ontbreken van een schriftelijke overeenkomst). 
Frankrijk: Angers 25 september 2007, n° 06/1556.  
1697 L. CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 707, nr. 561; R. 
DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, Verbintenissen, 
bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 113-114, nr. 221; W. VAN GERVEN en S. 
COVEMAEKER, Verbintenissenrecht, Leuven, Acco, 2006, 150. 
1698 Gent 8 november 2006, NjW 2007, 277, noot R. STEENNOT. 
1699 L. CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 185, nr. 151. De 
makelaar moet de opdrachtgever bijvoorbeeld geregeld informeren over de stand van zijn 
bemiddelingswerkzaamheden. 
1700 L. CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 712-713, nr. 564; R. 
DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, Verbintenissen, 
bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 114, nr. 222; W. VAN GERVEN en S. 
COVEMAEKER, Verbintenissenrecht, Leuven, Acco, 2006, 150. 
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turpitudinis cessat repetitio1701 of nemo auditur.1702 De rechter is echter geenszins 
verplicht deze regels toe te passen.1703  
 
Zo weigerde een rechter het adagium toe te passen omdat de opdrachtgever in casu 
allerlei manoeuvres had aangewend om de makelaar niet te hoeven betalen.1704 De 
makelaarsovereenkomst was in casu absoluut nietig, aangezien ze buiten de lokalen van 
de onderneming van de makelaar tot stand is gekomen, maar niet de vereisten van artikel 
88 WHPC (nu artikel 60 WMPC) heeft nageleefd: er is geen schriftelijke overeenkomst 
met de verplichte vermeldingen tot stand gekomen. De opdrachtgever-verkoper heeft 
echter allerlei manoeuvres aangewend om geen courtage aan de makelaar te moeten 
betalen, terwijl die laatste wel degelijk kandidaat-kopers had aangebracht met wie de 
koop gesloten werd. Zo liet de opdrachtgever, na het bezoek van de uiteindelijke kopers 
aan het pand, aan de makelaar weten dat hij zijn goed niet langer wenste te verkopen, 
maar dat hij het eerst ging verhuren. Hij ging zelfs zo ver dat hij de koopovereenkomst 
antidateerde: hij deed alsof de koopovereenkomst net een dag voor het bezoek van de 
kopers tot stand was gekomen, zodat het zou lijken dat de kopers niet door de makelaar 
werden aangebracht. Ondanks de nietigheid van de makelaarsovereenkomst achtte de 
rechter het niet wenselijk om de makelaar zijn recht op courtage te ontzeggen. Het 
toepassen van het adagium in pari causa zou anders tot het onbillijke resultaat leiden dat 
de opdrachtgever in zijn opzet zou slagen. 
 
                                                 
1701 Zie over de draagwijdte van dit adagium I. CLAEYS, “Nemo auditur en in pari causa: enkele 
twistpunten” (noot onder Cass. 5 september 1996), R.Cass. 1997, (218) 221: “In pari causa lijkt wel een 
vaststaande betekenis te hebben: wanneer een overeenkomst die strijdig is met de openbare orde of de 
goede zeden en bijgevolg absoluut nietig is, gedeeltelijk door een partij wordt uitgevoerd, dan kan dat 
gedeelte, bij wijze van uitzondering op het beginsel van de terugwerkende kracht, niet worden 
teruggevorderd indien het algemeen belang dat vereist.” Zie ook J. BAECK, “Deugnieten en nietigheden. 
Over ongeoorloofde overeenkomsten, nemo auditor, in pari causa en artikel 6 van het Burgerlijk Wetboek” 
in I. BOONE, I. CLAEYS en L. LAVRYSEN (eds.), Liber amicorum Hubert Bocken, Brugge, die Keure, 2009, 
(149) 156-160. 
1702 Over de draagwijdte van dit adagium bestaat minder duidelijkheid. Zie voor een overzicht J. BAECK, 
“Deugnieten en nietigheden. Over ongeoorloofde overeenkomsten, nemo auditor, in pari causa en artikel 6 
van het Burgerlijk Wetboek” in I. BOONE, I. CLAEYS en L. LAVRYSEN (eds.), Liber amicorum Hubert 
Bocken, Brugge, die Keure, 2009, (149) 152-155; I. CLAEYS, “Nemo auditur en in pari causa: enkele 
twistpunten” (noot onder Cass. 5 september 1996), R.Cass. 1997, (218) 221-224. 
1703 Cass. 8 december 1966, RW 1967-68, 397; RCJB 1967, 5, concl. R. HAYOIT DE TERMICOURT, noot J. 
DABIN; Cass. 5 september 1996, Arr.Cass. 1996, 708 (weergave); JT 1997, 638 (verkort) en R.Cass. 1997, 
224, noot I. CLAEYS; I. CLAEYS, “Nemo auditur en in pari causa: enkele twistpunten” (noot onder Cass. 5 
september 1996), R.Cass. 1997, (218) 220; I. CLAEYS, “Nietigheid van contractuele verbintenissen in 
beweging” in ORDE VAN ADVOCATEN (ed.), Sancties en nietigheden: vormingsprogramma 2002-2003, 
Brussel, Larcier, 2003, (267) 320-323; L. CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, 
Intersentia, 2000, 715-717, nr. 567; T. STAROSSELETS, “Effets de la nullité” in P. WERY, La nullité dans les 
contrats, Brussel, Larcier, 2006, (229) 273-277; W. VAN GERVEN en S. COVEMAEKER, Verbintenissenrecht, 
Leuven, Acco, 2006, 151-152. 
1704 Gent 8 november 2006, NjW 2007, 277, noot R. STEENNOT. 
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B. Wettelijk herroepingsrecht 
 
1. Makelaarsovereenkomst met consumenten 
 
368. SPECIFIEK HERROEPINGSRECHT MET DIENSTVERLENINGSVERBOD - Artikel 60 WMPC 
(vroeger artikel 88 WHPC) stelt dat, behoudens de uitzonderingen van artikel 59 WMPC, 
op straffe van relatieve1705 nietigheid van de overeenkomst, een herroepingsbeding moet 
worden opgenomen in de overeenkomst indien deze buiten de onderneming van de 
verkoper gesloten wordt.1706 Daardoor krijgt de opdrachtgever-consument het recht de 
makelaarsovereenkomst zonder kosten, dus in voorkomend geval ook zonder verplichting 
tot betaling van het makelaarsloon, binnen een bepaalde tijd na het sluiten van deze 
overeenkomst op te zeggen.  
 
Wanneer een opdrachtgever gebruik maakt van zijn herroepingsrecht zoals voorzien in de 
WMPC, dan mag de makelaar geen schadevergoeding aanrekenen. Doet hij dit toch, dan 
begaat hij een inbreuk op de artikelen 1 en 27 van het Reglement van Plichtenleer.1707  
 
Artikel 61, 3e lid WMPC (vroeger artikel 89, 3e lid WHPC) voert daarenboven een 
dienstverleningsverbod in: de makelaar-verkoper mag tijdens de bedenktermijn geen 
enkele dienst leveren. Het probleem van het ontstaan van het recht op courtage stelt zich 
hier dan ook niet, aangezien de voorwaarden voor het ontstaan van dat recht nooit 
vervuld kunnen zijn.  
 
Naar Duits recht bepaalt § 312 Abs. 1 BGB eveneens dat de opdrachtgever-consument 
het recht heeft om een “Haustürgeschäft” te herroepen. § 357 BGB stelt daarbij dat de 
partijen, indien de overeenkomst tijdig en volgens de vormvoorschriften wordt herroepen, 
verplicht zijn de van de andere partij ontvangen prestaties terug te geven.1708 De makelaar 
zal in beginsel dus ook zijn courtage moeten teruggeven. 
 
2. Vastgoedbemiddeling 
 
369. VASTGOEDBEMIDDELING: VERALGEMEEND VERZAKINGSRECHT ZONDER 
DIENSTVERLENINGSVERBOD – Artikel 2, 11° van het KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar bepaalt dat steeds, ongeacht de plaats van sluiting van de 
overeenkomst, een verzakingsbeding in de makelaarsovereenkomst moet worden 
                                                 
1705 Gent 10 september 2003, NjW 2003, 1305 en DCCR 2004, afl. 65, 63, noot P. DE VROEDE; Gent 12 
oktober 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 475; L. COLLON, “La clause de réflexion de sept jours”, Immobilier 
2006, afl. 9, 4-8; B. LOUVEAUX, “Agent immobilier et protection du consommateur”, Immobilier 2002, afl. 
11, (1) 3; E. TERRYN, Bedenktijden in het consumentenrecht. Het herroepingsrecht als instrument van 
consumentenbescherming, Antwerpen, Intersentia, 2007, 294-308.  
Een minderheid is van oordeel dat het hier om een absolute nietigheid gaat: Bergen 11 juni 2001, 
Cah.Dr.Immo 2001, afl. 5, 23, noot L. BARNICH; Gent 8 november 2006, NjW 2007, 277, noot R. 
STEENNOT. 
1706 Supra randnr. 307. 
1707 Uitvoerende Kamer 25 juli 2008, EB0556 (sanctie: waarschuwing). 
1708 P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 47. 
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opgenomen. Het KB voorziet daarentegen niet, in tegenstelling tot de WHPC/WMPC, in 
een dienstverleningsverbod tijdens de bedenktermijn. De consument kan bovendien, mits 
zijn uitdrukkelijke en voorafgaandelijke toestemming, zijn verzakingsrecht niet meer 
uitoefenen wanneer de makelaar reeds tijdens de bedenktermijn zijn opdracht vervuld 
heeft.1709 Wanneer de toestemming van de consument echter ontbreekt, kan een makelaar, 
die zijn opdracht tijdens de verzakingstermijn vervuld heeft, zijn recht op courtage 
verliezen wanneer de consument nog tijdens dezelfde termijn zijn verzakingsrecht 
inroept.1710 Uitgangspunt na het uitoefenen van een verzakingsrecht is immers hetzelfde 
als na de vervulling van een ontbindende voorwaarde: de makelaarsovereenkomst wordt 
retroactief ontbonden, men moet herstellen in de situatie alsof er geen verbintenissen 
bestonden en dus moet de makelaar in beginsel zijn eventueel ontvangen courtage 
terugbetalen aan de opdrachtgever.1711 Deze regeling komt tegemoet aan de ratio van de 
verzakingstermijn: men wil de consument vrij kunnen laten beslissen over zijn 
aankoop1712 en dit zou niet het geval zijn, moest hij niettemin courtage aan de makelaar 
moeten betalen. Ook hier kan evenwel de beperking op de terugwerkende kracht bij 
overeenkomsten met elkaar opvolgende prestaties gelden en kan de uitoefening van een 
verzakingsrecht slecht een uitwerking ex nunc hebben.1713 De makelaar doet er alleszins 
goed aan in de bemiddelingsovereenkomst een clausule op te nemen die uitdrukkelijk 
vermeldt dat de opdrachtgever de uitsluiting van (de uitoefening van) het verzakingsrecht 
aanvaardt, bijvoorbeeld: 
 
“De opdrachtgever verklaart uitdrukkelijk dat de makelaar zijn werkzaamheden dadelijk 
na de contractsluiting mag starten. De opdrachtgever stemt er uitdrukkelijk in toe dat het 
makelaarsloon verschuldigd zal zijn wanneer de bemiddelingsopdracht wordt 
verwezenlijkt binnen de zeven werkdagen, voor zover de opdrachtgever niet eerder van 
zijn verzakingsrecht heeft gebruik gemaakt.”
1714 
 
3. Huwelijksbemiddeling 
 
370. HUWELIJKSBEMIDDELING: VERALGEMEEND VERZAKINGSRECHT ZONDER 
DIENSTVERLENINGSVERBOD – Artikel 6 §1, 6° huwelijksbemiddelingswet kent eveneens 
een verzakingsrecht toe aan de klant van een huwelijksbureau. De klant heeft het recht 
om binnen de zeven werkdagen, te rekenen vanaf de dag volgend op die van de 
ondertekening van de overeenkomst, die overeenkomst kosteloos op te zeggen. 
Bovendien mag het bureau geen voorschot of betaling van de klant eisen vóór het 
                                                 
1709 Art. 2, 11°, lid 2 KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. 
1710 E. TERRYN, Bedenktijden in het consumentenrecht. Het herroepingsrecht als instrument van 
consumentenbescherming, Antwerpen, Intersentia, 2007, 435-436, nr. 699.  
1711 E. TERRYN, Bedenktijden in het consumentenrecht. Het herroepingsrecht als instrument van 
consumentenbescherming, Antwerpen, Intersentia, 2007, 390-392, nr. 642.  
1712 E. TERRYN, Bedenktijden in het consumentenrecht. Het herroepingsrecht als instrument van 
consumentenbescherming, Antwerpen, Intersentia, 2007, 429-430, nr. 684.  
1713 E. TERRYN, Bedenktijden in het consumentenrecht. Het herroepingsrecht als instrument van 
consumentenbescherming, Antwerpen, Intersentia, 2007, 460-465, nr. 733 e.v.  
1714 B. VAN BAEVEGHEM, “Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 153. 
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verstrijken van de bedenktijd.1715 De huwelijksbemiddelingswet legt echter geen 
dienstverleningsverbod op, zodat de huwelijksbureaus wel al kunnen starten met het 
uitvoeren van hun opdracht. 
 
C. Totstandkomen van de beoogde overeenkomst na beëindiging van de 
makelaarsovereenkomst 
 
371. EINDE MAKELAARSOVEREENKOMST DOOR VERWEZENLIJKING OPDRACHT - In beginsel 
eindigt de makelaarsovereenkomst doordat de makelaar zijn opdracht vervuld heeft 
(artikel 1234 BW).1716 Men neemt aan dat de makelaar zijn opdracht volbracht heeft 
wanneer de beoogde overeenkomst tot stand komt door zijn tussenkomst en dat hij op dat 
moment ook recht heeft op courtage.1717 Partijen kunnen wel steeds afwijkende bedingen 
in hun overeenkomst opnemen. Zo kan men bepalen dat de vastgoedmakelaar zijn 
opdracht reeds vervuld heeft wanneer een door de makelaar aangebrachte derde een 
geldig bod uitbrengt (supra randnr. 331).1718 Ook de verzekeringsbemiddeling kent een 
afwijkend regime: de makelaarsopdracht eindigt hier doorgaans niet met het plaatsen van 
een risico bij een verzekeraar.1719 Zo moet een verzekeringsmakelaar vaak ook instaan 
voor het beheer van de polis en het innen van de premies. De makelaarsovereenkomst 
kan evenwel ten einde komen voordat de beoogde overeenkomst tot stand is gekomen. 
Heeft de makelaar nog recht op courtage wanneer hij wel degelijk tussengekomen is, 
maar die tussenkomst pas na het einde van de makelaarsovereenkomst tot de beoogde 
overeenkomst leidt?  
 
                                                 
1715 C. DELFORGE, “L’unilatéralisme et la fin du contrat. Droit de rétractation, résiliation et résolution 
unilatérales: quand le pouvoir d’un seul anéantit ce que la volonté commune a édifié” in P. WERY (ed.), La 
fin du contrat, Luik, CUP, 2001, (77) 100-101. 
1716 Analoog eindigt de volmacht indien en zodra de rechtshandeling waarvoor zij is verleend, namens de 
opdrachtgever is verricht (zie voor Nederland: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop 
en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 197). 
1717 Cass. 26 november 1976, Arr. Cass. 1977, I, 342 en Pas. 1977, I, 339; L. COLLON, Le statut juridique 
de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 339-340; I. DURANT en M. CLAVIE, “La Vente 
conditionnelle, bien plus qu’une abréviation de langage” in B. DUBUISSON en P. WERY (eds.), La mise en 
vente d’un immeuble. Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 2005, (75) 
110; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten 
tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, 
TBBR 2007, (399) 404. Zie voor Duitsland: R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, 
Stuttgart, Boorberg, 2005, 74. 
1718 G. BAELDE, L. MACHON en J. VANSTEENE, Nieuwe plichtenleer voor de vastgoedmakelaar: spelregels 
en spelmogelijkheden, Brugge, Vanden Broele, 2008, 148-149; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent 
immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 354; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 
inzake de bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing 
voor de knelpunten uit het verleden?”, TBBR 2007, (399) 412-413; R. TIMMERMANS, 
“Bemiddelingsovereenkomsten vastgoedmakelaars: algemene contractvoorwaarden wettelijk 
gereglementeerd”, NjW 2007, (50) 56; J. VANSTEENE, “Commissie voor onrechtmatige bedingen geeft 11 
aanbevelingen over de algemene voorwaarden in vastgoedmakelaarscontracten”, DCCR 2004, (40) 44; M. 
WAHL, “Le courtier” in M. WAHL en S. WINNYKAMIEN (eds.), Guide pratique de l’agent immobilier: à 
l’usage des courtiers, syndics et régisseurs, Waterloo, Kluwer, 2011, (29) 73. 
1719 J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 592-595. 
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1. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
372. DUITS RECHT: RECHT OP LOON NA EINDE MAKELAARSOVEREENKOMST VOOR ZOVER 
OORZAKELIJK VERBAND - Het Duits recht vereist niet dat de beoogde overeenkomst tot 
stand komt tijdens de duur van de makelaarsovereenkomst, maar slechts dat de makelaar 
gedurende die periode zijn werkzaamheden uitvoert.1720 Voor het recht op courtage 
volstaat immers dat de bemiddeling van de makelaar mitursächlich is voor het tot stand 
brengen van de bemiddelde overeenkomst.1721 Het feit dat de overeenkomst slechts tot 
stand komt na het einde van de makelaarsovereenkomst, doorbreekt dit oorzakelijk 
verband niet. Een enge tijdspanne tussen de tussenkomst van de makelaar en het sluiten 
van de beoogde overeenkomst doet zelfs een vermoeden ontstaan dat het optreden van de 
makelaar aan de grondslag ligt van het sluiten van de overeenkomst.1722 
 
Wanneer de verkoop tot stand komt na het einde van de makelaarsovereenkomst, behoudt 
de makelaar zijn recht op courtage als tussen die beide gebeurtenissen slechts een 
tijdspanne van enkele weken ligt, aangezien dit niet kan leiden tot het doorbreken van het 
oorzakelijk verband tussen zijn optreden en het afsluiten van de beoogde overeenkomst.1723 
Zo heeft een erfgenaam van de makelaar recht op courtage wanneer de beoogde 
overeenkomst slechts tot stand komt na de dood van de makelaar en dus na het einde van de 
makelaarsovereenkomst.1724 Het Bundesgerichtshof nam aan dat alle voorwaarden voor de 
courtage reeds voor de dood van de makelaar vervuld waren, aangezien de authentieke 
verkoopsakte in casu slechts één dag na zijn dood afgesloten werd en partijen dus reeds 
tijdens het leven van de makelaar, en dus in de loop van de makelaarsovereenkomst, 
wilsovereenstemming hadden bereikt.1725 
Wanneer die tijdspanne oploopt tot 4,5 maanden behoudt de makelaar zijn recht op 
courtage.1726 Zelfs wanneer er meer dan een half jaar verlopen is tussen het nachweisen 
door de makelaar en het sluiten van de beoogde overeenkomst, kan men nog aannemen dat 
het optreden van de makelaar ursächlich was.1727 
 
Is er echter meer dan een redelijke termijn verstreken tussen het optreden van de makelaar 
en het sluiten van de beoogde overeenkomst, doorgaans meer dan 12 maanden, tussen het 
nachweisen en het afsluiten van de beoogde overeenkomst, dan geldt dit vermoeden niet 
meer.1728 In dat geval dient de makelaar het bewijs van Kausalität te leveren.1729 
                                                 
1720 BGH 22 juni 1966, nr. VIII ZR 159/65; LG Erfurt 23 november 2007, nr. 10 O 340/07; R. NEISES, Le 
droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit 
européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 88; P. SCHWERDTNER en C. 
HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 101. 
1721 OLG Koblenz 4 mei 1984, nr. 2 U 457/82; D. FISCHER, “Die Entwicklung des Maklerrechts seit 2003”, 
NJW 2007, (3107) 3110. 
1722 D. FISCHER, “Die Entwicklung des Maklerrechts seit 2003”, NJW 2007, (3107) 3110. 
1723 OLG Zweibrücken 15 december 1998, nr. 8 U 95/98. 
1724 R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 80 
1725 BGH 3 maart 1965, nr. VIII ZR 266/63. 
1726 LG Hamburg 7 juli 2000, nr. 309 O 101/00. 
1727 BGH 22 september 2005, nr. III ZR 393/04. 
1728 BGH 6 juli 2006, nr. III ZR 379/04, noot M. MORAHT; OLG Frankfurt 12 december 2003, nr. 24 U 
5/02, noot M. MORAHT (15 maanden); OLG Frankfurt 30 oktober 2007, nr. 5 U 101/06 (1 jaar). In 
uitzonderlijke omstandigheden, bijvoorbeeld wanneer er zeer weinig kandidaat-kopers op de markt zijn, 
kan evenwel ook na verloop van 12 maanden een causaal verband aangenomen worden tussen het 
makelaarsoptreden en de beoogde overeenkomst (bijvoorbeeld OLG Frankfurt 19 november 2004, nr. 24 U 
18/04). 
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De vraag rijst in hoeverre de voorkennis van de opdrachtgever over de mogelijkheden tot 
het sluiten van de beoogde overeenkomst het causaal verband tussen het optreden van de 
makelaar en het sluiten van de overeenkomst kan verbreken.1730 Men moet nagaan of de 
opdrachtgever ook zonder de tussenkomst van de makelaar over voldoende informatie 
beschikte om de beoogde overeenkomst zelf te sluiten.1731 Indien dit niet het geval is, heeft 
de makelaar recht op loon. 
 
Op dit principe bestaat één grote uitzondering. Wanneer de opdrachtgever de courtage 
van zijn huwelijksbemiddelaar al volledig betaald heeft, kan hij na opzegging een 
evenredig deel van dit loon terugeisen, ook wanneer de (huwelijks)makelaar reeds 
prestaties had verricht.1732 
 
373. BELGISCH-FRANS-NEDERLANDS RECHT: ONENIGHEID - Zowel bij ons als in Nederland 
en Frankrijk is de situatie minder duidelijk. Heeft de makelaar recht op courtage wanneer 
de bemiddelde overeenkomst pas tot stand komt nadat de makelaarsovereenkomst ten 
einde is gekomen, bijvoorbeeld door opzegging? Men zou kunnen zeggen dat, wil de 
makelaar zijn tussenkomst kunnen bewijzen, de beoogde overeenkomst tot stand moet 
komen in de loop van de makelaarsovereenkomst.1733 Men kent de makelaar bij 
laattijdige totstandkoming dan wel schadevergoeding toe wanneer de opdrachtgever de 
makelaarsovereenkomst louter beëindigt met het oog op het ontwijken van de 
courtage.1734  
 
Naar Nederlands recht is de particuliere opdrachtgever evenwel geen schadevergoeding 
verschuldigd na opzegging van de bemiddelingsovereenkomst (artikel 7:408 BW juncto 
artikel 7:411 BW), maar bestaat er een in de wet vastgelegd recht op een redelijk loon 
(supra randnr. 330).1735 
 
De meerderheid meent daarentegen – o.i. terecht - dat de uitvoering van de 
makelaarsovereenkomst te goeder trouw impliceert dat een makelaar zijn recht op 
courtage behoudt wanneer de overeenkomst pas na afloop van zijn opdracht tot stand 
komt tussen de opdrachtgever en een door de makelaar aangebrachte wederpartij.1736  
                                                                                                                                                 
1729 Zie uitgebreid over de Kausalität: STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: 
§§ 652-656 (Maklerrecht), 127-143, nr. 117-141. 
1730 OLG Hamburg 28 februari 2003, nr. 11 U 125/02. 
1731 OLG Bamberg 19 juli 2006, nr. 6 U 24/06; OLG Bamberg 5 oktober 2006, nr. 6 U 24/06. 
1732 OLG Hamburg 2 november 1978, nr. 10 U 31/78; OLG Frankfurt 16 juni 1983, nr. 16 U 8/83; OLG 
München 12 december 1991; LG Mannheim 29 februari 1980, nr. 5 O 222/79. 
1733 Bijvoorbeeld Nederland: ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 159, nr. 188; 
ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 314 (“In beginsel bestaat voor de opdrachtnemer geen recht op loon 
over bemiddelingsactiviteiten die eerst na het einde van de bemiddelingsovereenkomst tot resultaat hebben 
geleid.”) 
1734 Frankrijk: R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le 
droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 89-90. 
Nederland: HR 23 december 1960, NJ 1961, 296, nr. 154; Rb. Utrecht 10 november 1999, NJ 2000, 2340, 
nr. 350. 
1735 HR 28 januari 2005, nr. C03/284HR; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en 
verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 310. 
1736 Art. 66 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); 
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2. Vastgoedbemiddeling 
 
374. RECHT OP LOON NA EINDE VAN DE MAKELAARSOVEREENKOMST – Ook voor 
vastgoedbemiddeling meent men doorgaans dat de makelaar zijn recht op courtage 
behoudt wanneer de overeenkomst pas na afloop van zijn opdracht tot stand komt. 
 
Zo besliste het hof van beroep van Gent dat een vastgoedmakelaar op basis van de 
uitvoering te goeder trouw wel degelijk recht op loon had bij totstandkoming van de 
verkoop na het einde van de makelaarsovereenkomst. In casu vond de verkoop minder 
dan vier maanden na de beëindiging van de makelaarsopdracht plaats met een koper die 
op de lijst van personen voorkwam die via de makelaar hun interesse hadden betuigd, 
zodat moest worden aangenomen dat werd verkocht aan een door de makelaar 
aangebrachte koper.1737 
 
In een later arrest meent hetzelfde hof zelfs dat “het een vaststaand principe is dat een 
vastgoedmakelaar recht heeft op het bedongen commissieloon, indien het onroerend 
goed, dat het voorwerp is van zijn opdracht, na de beëindiging van deze opdracht, wordt 
verkocht aan een koper, die hij heeft aangebracht”.1738 
 
Het kan gebeuren dat een kandidaat-koper werd aangebracht door een eerste makelaar A, 
zonder dat er een overeenkomst gesloten werd, en dat dezelfde kandidaat na beëindiging 
van de opdracht van A werd aangebracht door een tweede makelaar B, waarna de koop 
wel tot stand komt. Moet de opdrachtgever nu zowel aan A (op basis van het principe dat 
een makelaar ook na beëindiging van zijn opdracht recht op loon behoudt wanneer hij 
zijn tussenkomst bewijst) als aan B (die zijn opdracht goed uitgevoerd heeft) betalen? 
Nee: een opdrachtgever kan, gelet op (het toenmalige) artikel 19 Plichtenleer BIV, niet 
verplicht worden twee keer te betalen.1739 In dit geval kent de rechter uitsluitend makelaar 
A courtage toe omdat hij de kopers als eerste in contact heeft gebracht met de 
opdrachtgever.1740 Makelaar B krijgt niets aangezien zijn tussenkomst noch aan de 
oorsprong van de koop ligt (A had de koper eerder reeds aangebracht), noch de koop 
mogelijk heeft gemaakt. Ook hier hanteert men dus de regel dat courtage verschuldigd is 
bij totstandkoming van de bemiddelde overeenkomst na het einde van de opdracht. 
 
                                                                                                                                                 
Brussel 6 april 1990, Rec.gén.enr.not. 1993, 377; Luik 4 maart 2003, JT 2003, 840; Gent 30 juni 2004, 
TBH 2005, 79; Antwerpen 10 mei 2006, TVV 2007, 944, noot; Brussel 2 juni 2008, nr. 2006/AR/2547, 
onuitg.; Bergen 6 september 2009, RRD 2007, 268; Rb. Antwerpen 16 juni 2005, T.App. 2006, afl. 1, 35; L. 
COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 374-377; R. TIMMERMANS, Het 
professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 238. Frankrijk: Cass. fr. 17 juli 
1990, n° 89-13.077; Cass. fr. 14 november 2000, n° 98-10.629; Toulouse 3 februari 1986, n° 1986-040529 
(de makelaar moet wel bewijzen dat de beoogde overeenkomst door zijn tussenkomst is tot stand 
gekomen); Toulouse 17 januari 2005, n° 2005-263537. Nederland: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de 
makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 298. 
1737 Gent 22 oktober 2003, DCCR 2005, 62. 
1738 Gent 7 april 2004, NjW 2004, 1171, noot R. STEENNOT en TBH 2005, 67. 
1739 Art. 19 Reglement 6 juni 2000 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 21 
november 2000 (goedgekeurd bij KB 29 september 2000, BS 21 november 2000): “[…] Hij dient er 
bovendien voor te zorgen dat de opdrachtgever geen nadelen ondervindt die zouden kunnen voortvloeien 
uit  de tussenkomst van meerdere makelaars” 
1740 Gent 7 april 2004, NjW 2004, 1171, noot R. STEENNOT en TBH 2005, 67. Analoog: Kh. Brussel 27 
november 1934, De Verz. 1935, 71. 
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Wanneer daarentegen verkocht wordt aan een persoon die nooit door de makelaar werd 
aangebracht, dan verkrijgt de makelaar geen recht op courtage.1741 
 
375. CONVENTIONELE AFWIJKING MOGELIJK – Bij vastgoedbemiddeling probeert de 
opdrachtgever geregeld aan het betalen van de courtage te ontsnappen door eerst de 
makelaarsovereenkomst te beëindigen en dan pas de beoogde overeenkomst te sluiten, 
waarvoor hier de vraag of de makelaar nog loon krijgt na het einde van de 
makelaarsovereenkomst van groot belang is.1742 De makelaar kan zich zekerheid 
verschaffen door een beding op te nemen in de overeenkomst, waardoor toch (een bedrag 
gelijk aan de) courtage verschuldigd is wanneer de opdrachtgever de sluiting van de 
beoogde overeenkomst uitstelt tot na afloop van de makelaarsovereenkomst.1743  
 
Een voorbeeld uit het typecontract CIB: “Binnen de dertig dagen na het verstrijken van 
onderhavige overeenkomst kan de makelaar aan de opdrachtgever per aangetekende 
brief de namen meedelen van de kandidaat-kopers aan wie hij dergelijke inlichtingen 
heeft verschaft. Indien het goed aan één van die kandidaten mocht verkocht worden, zal 
de opdrachtgever aan de makelaar het hiervoor bepaalde commissieloon betalen.”1744 
 
Zo hadden vastgoedmakelaar en opdrachtgever volgende clausule in hun overeenkomst 
opgenomen: “Indien de eigendom binnen het jaar na de opzegging verkocht wordt aan 
één van de personen aangebracht door of via X, dan zal de eigenaar-verkoper de 
immobiliënmakelaar op de hoogte brengen en het verschuldigde commissieloon betalen 
bij de ondertekening van de compromis, en dit onder aftrek van de reeds betaalde 
kosten.”1745 De woning werd twee dagen na het einde van de overeenkomst verkocht en 
de makelaar stuurde daarna pas twee dagen na de verkoop de lijst van de kandidaat-
kopers die hij had aangebracht. De rechtbank besliste dat hij toch recht had op courtage 
omdat “om door of via de geïntimeerde te zijn aangebracht, niet vereist is dat de 
geïntimeerde de namen van de latere kopers aan de appellanten had doorgegeven. […] 
                                                 
1741 Brussel 8 september 1976, Res Jur.Imm. 1977, 157. 
1742 P. LEPERE, “Het recht op commissie bij verkoop na afloop van de vastgoedmakelaarsopdracht”, TVV 
2007, 863-876. 
1743 Bergen 13 oktober 2003 , TBH 2004, 438, noot G. GATHEM; Gent 30 juni 2004, TBH 2005, 79; Brussel 
20 april 2006, JT 2006, 495 en JLMB 2007, 363; Gent 7 november 2007, Jb.Hand.Med. 2007, 756; Bergen 
2 december 2008, JLMB 2009, 1124; Gent 6 januari 2010, nr. 2007/AR/2099, onuitg.; Rb. Kortrijk 30 
september 2003, T.App. 2004, afl. 3, 14; Rb. Antwerpen 16 juni 2005, T.App. 2006, afl. 1, 35; Rb. Nijvel 19 
augustus 2008, T.App. 2009, afl. 1, 50; Rb. Gent 18 mei 2010, nr. 09/1898/A, onuitg.; F. BURSSENS en K. 
MARCHAND, “Het contract van de vastgoedmakelaar onder invloed van het consumentenrecht” in 
VLAAMSE CONFERENTIE VAN GENT (ed.), Bijzondere overeenkomsten, Antwerpen, Maklu, 2006, (193) 205; 
L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 375-377; H. GEENS, “De 
onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, 
CABG 2010, afl. 2, (1) 45-48; R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, 
Mechelen, Kluwer, 2003, 238-240; R. TIMMERMANS, Vastgoedmakelaarscontracten in de praktijk, 
Antwerpen, Kluwer, 2006, 34; B. VAN BAEVEGHEM, “Actualiteiten inzake koop-verkoop van onroerende 
goederen en verkoopsmandaat: overzicht van rechtspraak (2002-2007)” in K. BERNAUW, B. VAN 
BAEVEGHEM, M. TISON, J. BAEL en C. ENGELS (eds.), Rechtskroniek voor het notariaat. Deel 11, Brugge, 
die Keure, 2007, (73) 117. Nederland: Art. 14, 3° NVM-Voorwaarden; Hof Den Bosch 15 november 2001, 
TvC 2003, 27, noot M.B.M. LOOS; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop 
van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 311-313. 
1744 COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over de algemene 
voorwaarden van vastgoedmakelaars in contracten tot verkoopbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf, 9. 
1745 Gent 19 november 2008, Jb.Hand.Med. 2008, 227 en NjW 2009, 370, noot R. STEENNOT. 
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Niets laat toe aan te nemen dat de geïntimeerde de lijst met de namen, reeds binnen de 
week na het einde van de makelaarsovereenkomst opgestuurd, mogelijkerwijze 
gemanipuleerd heeft, door de namen van X op kunstmatige wijze toe te voegen, zonder 
dat er een contact geweest is en inlichtingen zijn verschaft”. 
 
Komt de uiteindelijke koper voor op de lijst van contacten, dan moet de opdrachtgever 
zijn makelaar dus courtage betalen, ook wanneer de beoogde overeenkomst pas na het 
einde van de makelaarsovereenkomst tot stand kwam. Soms oefent de makelaar ook na 
het einde van de makelaarsovereenkomst bemiddelingsactiviteiten uit. De Uitvoerende 
Kamer oordeelde dat dit in casu geen probleem was, aangezien de opdrachtgever de 
makelaar toch moest vergoeden.1746 
 
376. DRIE PROBLEMEN: STROMANNEN, STRIJDIGHEID MET ARTIKEL 2, 28° WMPC EN 
STRIJDIGHEID MET ARTIKEL 74, 18° WMPC – Deze gelijkschakeling met de uitvoering van 
de opdracht is volkomen begrijpbaar, aangezien de makelaar in dit geval zijn opdracht 
eigenlijk wel naar behoren vervuld heeft. Sommigen verklaren dergelijk beding zonder 
meer geldig,1747 maar er duiken een aantal problemen op. Een eerste struikelblok is het 
feit dat makelaars vaak te maken krijgen met stromannen van kandidaat-kopers. De naam 
van de uiteindelijke koper komt dan niet voor op de lijst die de makelaar aan de 
opdrachtgever bezorgt en dus moet er geen commissieloon betaald worden, terwijl de 
koper de facto toch werd aangebracht door de makelaar.  
 
Wanneer makelaar en opdrachtgever bedingen dat de makelaar recht op courtage heeft bij 
de totstandkoming van de beoogde overeenkomst met een door hem aangebrachte cliënt 
na het einde van de bemiddelingsovereenkomst, dan moet het begrip “cliënt” niet 
uitgebreid worden tot andere natuurlijke of rechtspersonen.1748 
 
Bovendien zou deze clausule strijdig kunnen zijn met artikel 2, 28° WMPC (vroeger 
artikel 31 §1 WHPC) aangezien ze meestal geen beperking in de tijd bevat binnen 
dewelke de overeenkomst tot stand moet komen en zo mogelijk een kennelijk 
onevenwicht schept tussen de rechten en plichten van de partijen.1749 De meerderheid van 
de rechtspraak verwerpt dit argument echter wanneer de verkoop door de opdrachtgever 
kort na het einde van de makelaarsovereenkomst plaatsvindt omdat verondersteld kan 
worden dat de opdrachtgever de totstandkoming bedrieglijk uitgesteld heeft en dat de 
overeenkomst wel degelijk tot stand is gekomen dankzij de inspanningen van de 
                                                 
1746 Uitvoerende Kamer 14 maart 2008, EB0495. 
1747 Bergen 13 oktober 2003 , TBH 2004, 438, noot G. GATHEM; Gent 30 juni 2004, TBH 2005, 79; Brussel 
20 april 2006, JT 2006, 495 en JLMB 2007, 363; Rb. Brussel 20 november 1984, Res Jur.Imm. 1985, 71; 
Rb. Nijvel 19 augustus 2008, T.App. 2009, afl. 1, 50. Nederland: HR 23 december 1960, NJ 1961, 296, nr. 
154; Hof Amsterdam 14 maart 1951, NJ 1951, 1275, nr. 656; Rb. Roermond 12 december 1968, NJ 1970, 
271, nr. 121. 
1748 Gent 10 januari 2007, T.App. 2007, afl. 3, 24. 
1749 Gent 6 juni 2007, DCCR 2008, afl. 78, 63, noot G. COENE; P. LEPERE, “Consumentenbescherming in 
het kader van de verkoop van onroerend goed. Toepassing van de nieuwe wet op de handelspraktijken”, 
TVV 2004, (4) 14; M.-P. NOËL, “Les clauses abusives dans les contrats conclus avec un agent immobilier”, 
DCCR 2005, afl. 66, (3) 16-19. 
Naar Frans recht moet ook dergelijk beding op straffe van nietigheid duidelijk beperkt zijn in tijd: Rennes 
10 maart 1998, n° 1998-046152. 
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vastgoedmakelaar.1750 Het betalen van de courtage wordt dan beschouwd als een aspect 
van de uitvoering te goeder trouw van de makelaarsovereenkomst.  
 
Het hof van beroep te Gent oordeelde niettemin dat een dergelijke clausule strijdig is met 
artikel 31 §1 WHPC als ze geen beperking in de tijd bevat binnen dewelke de 
overeenkomst tot stand moet komen en zo mogelijk een kennelijk onevenwicht schept 
tussen de rechten en plichten van de partijen.1751 
 
Ten derde wordt het beding geregeld in strijd verklaard met artikel 74, 18° WMPC 
(vroeger artikel 32, 16° WHPC), dat bepaalt dat een beding, dat de consument voor 
onbepaalde tijd bindt, duidelijk een redelijke opzeggingstermijn moet vermelden.1752 Een 
kennelijk onevenwicht wordt hier, in tegenstelling tot artikel 2, 28° WMPC, niet vereist: 
de loutere onbepaalde duur volstaat om tot nietigheid te besluiten. De nietigheid van het 
beding brengt evenwel niet steeds de nietigheid van de makelaarsovereenkomst zelf mee 
en de goede trouw vereist dan vaak dat er toch courtage betaald wordt wanneer de 
overeenkomst binnen een redelijke termijn na het einde van de makelaarsovereenkomst 
tot stand komt.1753 
 
De rechtbank van eerste aanleg te Nijvel verklaarde echter volgend beding verrassend 
genoeg wel geldig: “Dans les trente jours de l’expiration de la convention, l’agent 
immobilier communiquera au propriétaire-vendeur, par lettre recommandée, la liste des 
personnes physiques ou morales contactées. En cas de vente ultérieure à l’une de ces 
personnes ou à une personne pour laquelle elle agissait, le propriétaire sera tenu d’en 
aviser l’agent immobilier et de lui verser les honoraires convenus à l’article 7.”1754 Dit 
beding bevat op het eerste zicht evenmin een beperking in de tijd, maar de rechtbank stelt 
dat er de facto toch een beperking is aangezien de lijst uitsluitend personen bevat die door 
de makelaar gecontacteerd werden tijdens de duur van de makelaarsovereenkomst.  
 
377. ONTOEREIKENDE OPLOSSINGEN - De oplossing komt er opnieuw onder impuls van de 
Commissie voor Onrechtmatige Bedingen. De Commissie beveelt een termijn aan binnen 
dewelke de lijst van kandidaten dient overgelegd te worden en bepaalt welke personen 
geacht worden te zijn aangebracht door de makelaar, maar bewaart het stilzwijgen over 
                                                 
1750 Brussel 14 mei 1997, AJT 1997-98, 331 (Het beding dat bepaalt dat het commissieloon verschuldigd 
blijft ongeacht het tijdstip waarop de verkoop uiteindelijk gesloten wordt, is geldig, gelet op de bedongen 
strikte modaliteiten voor het behoud van het recht op commissieloon na beëindiging van de opdracht.); 
Antwerpen 2 februari 1998, AJT 1998-99, 130 (verkoop 14 dagen na beëindiging van de 
makelaarsopdracht); Rb. Brussel 20 november 1984, Res Jur.Imm. 1985, 71 (Zelfs het feit dat de verkoop 
door de opdrachtgever pas zeven maanden na het einde van de makelaarsovereenkomst tot stand kwam, 
verhinderde niet dat de makelaar zijn loon toch nog kreeg). 
1751 Gent 6 juni 2007, DCCR 2008, afl. 78, 63, noot G. COENE. In een andere zaak stelde hetzelfde hof dat 
er geen schending van art. 31 WHPC was : Gent 19 november 2008, Jb.Hand.Med. 2008, 227 en NjW 
2009, 370, noot R. STEENNOT. 
1752 Zie uitgebreid: G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 
2011, 159-160; H. GEENS, “Het recht op commissieloon van een makelaar bij verkoop door de consument 
na de bemiddelingsopdracht getoetst aan de WHPC en het KB van 12 januari 2007” (noot onder Gent 25 
juni 2008), Jb.Hand.Med. 2008, 217-227. Zie ook Gent 22 oktober 2003, DCCR 2005, 62; Gent 29 juni 
2005, Jb.Hand.Med. 2005, 365, noot H. GEENS; Bergen 6 september 2007, RRD 2007, 268; Gent 25 juni 
2008, Jb.Hand.Med. 2008, 211, noot H. GEENS; Rb. Tongeren 19 januari 1990, TBBR 1990, 369. 
1753 Gent 22 oktober 2003, DCCR 2005, 62. 
1754 Rb. Nijvel 3 januari 2008, nr. 07/311/A, onuitg. 
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het probleem van de tijdspanne binnen dewelke de bemiddelde overeenkomst tot stand 
moet komen: 
 
“Wanneer de overeenkomst bepaalt dat de makelaar recht heeft op een vergoeding in 
verband met overeenkomsten die door de cliënt worden gesloten na de beëindiging van 
de makelaarsovereenkomst, op voorwaarde dat de makelaar aan de wederpartij tijdens 
de makelaarsovereenkomst precieze informatie heeft verschaft, dient de 
makelaarsovereenkomst te bepalen dat de makelaar binnen de zeven werkdagen na de 
beëindiging van de makelaarsovereenkomst aan de cliënt een lijst heeft verstuurd van de 
personen aan wie hij precieze informatie heeft verschaft. 
De vergoeding is alleen verschuldigd wanneer de cliënt de overeenkomst sluit met één 
van deze personen of met personen die met deze personen in zodanige verhouding staan 
dat het redelijkerwijze valt aan te nemen dat zij, ten gevolge van die verhouding, over de 
verschafte informatie beschikten.”1755 
 
Het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar komt nu wel tegemoet aan de 
drie problemen.1756 Het bepaalt dat de beoogde overeenkomst binnen de zes maanden na 
beëindiging van de makelaarsovereenkomst gesloten moet worden om het recht op 
courtage te behouden: 
 
“De bemiddelingsovereenkomst maakt het voorwerp uit van een geschreven 
overeenkomst. De bedingen van deze bemiddelingsovereenkomst bepalen: […] Indien de 
bemiddelingsovereenkomst bepaalt dat de vastgoedmakelaar recht heeft op een 
vergoeding voor de overeenkomsten die door de consument worden gesloten na de 
beëindiging van de bemiddelingsovereenkomst, is dit enkel mogelijk op voorwaarde dat 
de vastgoedmakelaar aan de wederpartij bij die overeenkomsten precieze en individuele 
informatie heeft verschaft. De bemiddelingsovereenkomst bepaalt dat de 
vastgoedmakelaar binnen de zeven werkdagen na de beëindiging van de 
bemiddelingsovereenkomst aan de consument de lijst overmaakt van de personen aan wie 
hij precieze en individuele informatie heeft bezorgd.  
De vergoeding is alleen verschuldigd wanneer de consument de overeenkomst sluit met 
één van deze personen of met personen die met deze personen in zodanige verhouding 
staan dat het redelijkerwijze valt aan te nemen dat zij, ten gevolge van deze verhouding, 
over de verschafte informatie beschikten. 
De vastgoedmakelaar heeft slechts recht op de vergoeding indien de overeenkomst door 
de consument wordt gesloten binnen de zes maanden na beëindiging van de 
bemiddelingsovereenkomst.”1757 
 
                                                 
1755 Aanbeveling nr. 5 in COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over 
de algemene voorwaarden van vastgoedmakelaars in contracten tot verkoopbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf, 9. 
1756 H. GEENS, “Het recht op commissieloon van een makelaar bij verkoop door de consument na de 
bemiddelingsopdracht getoetst aan de WHPC en het KB van 12 januari 2007” (noot onder Gent 25 juni 
2008), Jb.Hand.Med. 2008, (217) 223-225. 
1757 Art. 2, 7° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. Zie Gent 6 juni 2007, DCCR 2008, 
afl. 78, 59, noot G. COENE; NjW 2008, 224, noot R. STEENNOT en TGR 2007, 323, noot G.L. BALLON (het 
beding moet beperkt worden in tijd); Kh. Brugge 11 december 2007, T.App. 2008, afl. 3, 51. 
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Niettemin blijven er een aantal bedenkingen.1758 Enerzijds is de termijn van zes maanden 
soms (on)redelijk kort: de opdrachtgever kan vrij eenvoudig de verkoop uitstellen tot na 
het verstrijken van deze termijn om geen commissieloon te moeten betalen aan de 
makelaar.1759 Anderzijds is het soms niet billijk dat de opdrachtgever toch nog loon moet 
betalen bij verkoop binnen de vooropgestelde termijn. In de praktijk gebeurt het immers 
vaak dat makelaars consumenten lokken door een onredelijk hoge verkoopprijs voorop te 
stellen waardoor een verkoop tijdens de duur van de bemiddelingsovereenkomst reeds a 
priori zeer onwaarschijnlijk is. Wanneer de opdrachtgever dan zelf verkoopt na het einde 
van de overeenkomst, maar tegen een veel lagere prijs, blijken ineens wel een aantal 
kandidaten geïnteresseerd te zijn. Toch moet hij de makelaar betalen wanneer deze 
verkoop binnen de zes maanden na het einde van de bemiddelingsovereenkomst 
plaatsvindt.1760 Het lijkt vanuit het oogpunt van consumentenbescherming dan ook nuttig 
te laten bedingen dat het commissieloon na einde van de makelaarsovereenkomst slechts 
verschuldigd is indien verkocht wordt tegen vergelijkbare voorwaarden als in deze 
overeenkomst. 
 
Zo zou de opdrachtgever best in de makelaarsopdracht bedingen dat de makelaar slechts 
recht op courtage zal hebben indien de beoogde overeenkomst wordt gesloten “binnen de 
voorwaarden van deze opdracht”.1761  
 
3. Verzekeringsbemiddeling 
 
378. VASTSTAAND GEBRUIK: BEHOUD VAN HET RECHT OP COURTAGE – Bij 
verzekeringsmakelaardij bestaat een algemeen en vaststaand gebruik dat de 
verzekeringsmakelaar zelfs na beëindiging van zijn overeenkomst recht op courtage 
behoudt en dit zolang de verzekeringsovereenkomst tussen de verzekeraar en de 
verzekerde, die door tussenkomst van de makelaar tot stand kwam, blijft bestaan.1762 Dit 
                                                 
1758 P. LEPERE, “Het recht op commissie bij verkoop na afloop van de vastgoedmakelaarsopdracht”, TVV 
2007, (863) 871-873; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 inzake de 
bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing voor de 
knelpunten uit het verleden?”, TBBR 2007, (399) 413; R. TIMMERMANS, “Bemiddelingsovereenkomsten 
vastgoedmakelaars: algemene contractvoorwaarden wettelijk gereglementeerd”, NjW 2007, (50) 57. 
1759 P. LEPERE, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen 
in de bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars: ‘nieuwe’ regels voor 
vastgoedmakelaarsovereenkomsten”, TVV 2007, (877) 884-885. 
1760 Gent 23 april 2003, TBH 2003, 784. 
1761 Zie voor een gelijkaardige toepassing: Gent 3 november 2010, nr. 2008/AR/2802, onuitg. 
1762 Brussel 27 mei 1950, Jur.Comm.Br. 1952, 5; Luik 6 november 1998, TBBR 2000, 64; Gent 23 mei 
2007, DAOR 2007, 467, noot C. HEEB; R. CARTON DE TOURNAI en P. VAN DER MEERSCH, “Droits et 
obligations des courtiers et agents d’assurances: aperçu législatif, doctrinal et jurisprudentiel”, De Verz. 
1968, (249) 276; M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), 
Bestendig handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 103; H. COUSY, “Les intermédiaires 
d’assurance” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune 
barreau, 1990, (205) 231; M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- en verzekeringssector, 
Brugge, die Keure, 2010, 183; J.-L. FAGNART, “Les intermédiaires d’assurances”, RGAR 1972, nr. 8915, 9 
v°; E. HENUSSE, “Les courtiers d’assurances. Quelques règles et principes d’après la doctrine et la 
jurisprudence”, De Verz. 1936, (547) 553; P. LALOUX, “Les intermédiaires de l’assurance”, RGAR 1938, nr. 
2648, 7 r°; Les Novelles Droit Commercial I, v° Des bourses de commerce, agent de change et courtiers, 
1930, nr. 494; J. PIROUX, Les producteurs d’assurances terrestres, Brussel, OAB, 1975, 139, nr. 201; 
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gebruik werd, samen met een aantal andere gebruiken uit de landverzekering, op schrift 
gesteld door de ‘Federatie der producenten in assuranties van België’ (Feprabel), net 
zoals in Frankrijk door de “Chambre Syndicale des Courtiers d’Assurances” 
(C.S.C.A.).1763 Pas wanneer de polis op basis van de wet of de polisvoorwaarden een 
einde neemt, vervalt het recht op courtage van de makelaar.1764 Dit alles geldt evenwel 
slechts voor zover er geen tegenstrijdige bepaling werd opgenomen in de 
makelaarsovereenkomst en voor zover de herroeping niet gerechtvaardigd wordt door de 
schuldige handelingen van de makelaar zelf.  
 
Zo behoudt een makelaar, die een autoverzekering bemiddelde voor alle wagens van de 
verzekerde die niet alleen op het moment van sluiting van de overeenkomst, maar ook 
later in gebruik zijn, zijn recht op courtage wanneer de verzekeringnemer later via een 
andere tussenpersoon bij dezelfde verzekeraar een dekking aanvraagt voor een nieuw 
voertuig.1765 
 
Sommigen betwisten de afdwingbaarheid van dit gebruik.1766 Een gebruik is weliswaar 
niet ipso facto afdwingbaar (in tegenstelling tot een gewoonte).1767 Op basis van artikel 
1135 BW (overeenkomsten verbinden ook tot alle gevolgen die onder andere door het 
gebruik aan de verbintenis werden toegekend), van artikel 1160 BW (men moet het 
contract aanvullen met de gebruikelijke bedingen, ook al zijn die er niet in uitgedrukt) en 
                                                                                                                                                 
RPDB, v° Courtier, 1931, nr. 112-113; RPDB, v° Assurances terrestres (contrat en général), 1969, 272, nr. 
497; L. SCHUERMANS, Grondslagen van het Belgisch verzekeringsrecht, Antwerpen, Intersentia, 2008, 171; 
M. VAN CAMP, “Le caractère juridique des courtiers d’assurance terrestres et leurs droits aux 
commissions”, RGAR 1937, nr. 2360; A. VANDERSPIKKEN, “Een beter statuut voor personen die werkzaam 
in de verzekeringssector?”, RW 1998-99, (1299) 1303; J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de droit 
commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 121-122, nr. 161. Frankrijk: Parijs 23 november 1989, n° 87-
13974; Lyon 15 november 1990, nr. 90/05746; Lyon 18 december 1992, Resp. Ass. 1994, nr. 11, 14-15; 
Besançon 20 november 1998, n° 335/97. Oostenrijk: zie bv. H. BAUMANN, Die Courtage des 
Versicherungsmaklers, Zürich, Schulthess, 1996, 210-213. Duitsland: zie bv. N. KARLE, “Zum 
Maklerwechsel und zu den Folgen für die Courtageansprüche”, VersR 2001, (825) 827; W. MÄSCHLE, 
Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen und privaten Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 2002, 359-
360. 
1763 K. BERNAUW, “De bankier als verzekeringstussenpersoon” in M. TISON (ed), Bancassurfinance, 
Brussel, Bruylant, 2000, (141) 177; L. SCHUERMANS, Grondslagen van het Belgisch verzekeringsrecht, 
Antwerpen, Intersentia, 2008, 171-172; X., “Usages du courtage d’assurances terrestres”, JT 1981, 516; X, 
“Courtagegebruiken inzake landverzekering”, RW 1981-82, 284-286. Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, 
L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 289-291; P. DEVESA, L’opération de courtage: un 
groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 236-242; H. GROUTEL, “Le 
principe de la divisibilité de la prime et le commissionement du courtier d’assurances”, Resp. Ass. 1994, nr. 
11, 3; D. LANGE, “Courtier d’assurance”, RGDA 1998, 361-366. 
1764 J ANDRE-DUMONT, “De verzekeringsbemiddeling” in J. VAN DE RYCK (ed.), Kluwer’s 
Verzekeringshandboek, Deurne, Kluwer, losbl., december 1998, (1) 73; P. LALOUX, “Les intermédiaires de 
l’assurance”, RGAR 1938, nr. 2648, 7 r° en v°; W. VAN GERVEN, Handels- en economisch recht. 1: 
Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1975, 283. Frankrijk: 
Parijs 10 januari 1984, n° 1984-601196. 
1765 Kh. Brussel 27 november 1934, De Verz. 1935, 71. 
1766 M. FONTAINE, Verzekeringsrecht, Brussel, Larcier, 2011, 593-594, nr. 851 en 603-604, nr. 866; K. 
BERNAUW, “De bankier als verzekeringstussenpersoon”, in M. TISON (ed), Bancassurfinance, Brussel, 
Bruylant, 2000, (141) 177; L. SCHUERMANS, Grondslagen van het Belgisch verzekeringsrecht, Antwerpen, 
Intersentia, 2008, 171. 
1767 P. MALAURIE en P. MORVAN, Introduction générale, Parijs, Defrénois, 2005, 243-257. 
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van het feit dat de gebruiken steeds een grote rol spelen in het handelsrecht,1768 kan men 
echter stellen dat het gebruik van het verworven recht op courtage in principe steeds in de 
overeenkomst tussen verzekeringsmakelaar en verzekeraar besloten ligt en dus 
afdwingbaar is.1769 
 
De vraag rijst dan wat juist verstaan moet worden onder het ‘voortbestaan van de 
verzekeringsovereenkomst’.1770 De algemene regel luidt dat het recht op courtage blijft 
bestaan zolang de verzekeringsovereenkomst niet op normale wijze, dit is op basis van de 
wet of de polisvoorwaarden, beëindigd wordt. Wanneer de polis bijvoorbeeld door 
stilzwijgende verlenging of door de verzekerde zelf vernieuwd wordt, dan moet het 
makelaarsloon ongewijzigd doorbetaald worden aangezien de stilzwijgende verlenging er 
weliswaar voor zorgt dat er een volledig nieuwe overeenkomst ontstaat, maar de 
modaliteiten in niets verschillen van die van de oude. Ook bij beëindiging van de polis 
met als enige bedoeling de oorspronkelijke makelaar uit te schakelen, behoudt de 
makelaar zijn recht op loon.1771 Dit is eveneens het geval bij de onregelmatige opzegging 
van de polis (eventueel door tussenkomst van een andere makelaar), namelijk niet op 
basis van de polisvoorwaarden of de wet.1772 Bij eenzijdige beëindiging van de polis 
wegens bijvoorbeeld wanbetaling van de premie, verliest de makelaar zijn recht op 
courtage wel, aangezien dit een beëindiging is op basis van het verzekeringscontract zelf.  
 
D. Belangenconflict in hoofde van de makelaar 
 
379. BELANGENCONFLICTEN VERMIJDEN – Tijdens de uitvoering van zijn opdracht, 
kunnen er zich twee verschillende situaties van belangenconflicten voordoen voor de 
                                                 
1768 Bijvoorbeeld art. 9, 1 CISG. 
1769 Zie over de waarde van gebruiken en gewoontes: G. CANIVET, “La réception par le juge des pratiques 
juridiques”, Petites affiches2003, afl. 237, 46. 
1770 J ANDRE-DUMONT, “De verzekeringsbemiddeling” in J. VAN DE RYCK (ed.), Kluwer’s 
Verzekeringshandboek, Deurne, Kluwer, losbl., december 1998, (1) 72; R. CARTON DE TOURNAI en P. VAN 
DER MEERSCH, “Droits et obligations des courtiers et agents d’assurances: aperçu législatif, doctrinal et 
jurisprudentiel”, De Verz. 1968, (249) 276-282; H. COUSY, “Les intermédiaires d’assurance” in B. 
GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990,  (205) 232-
233; J.-L. FAGNART, “Les intermédiaires d’assurances”, RGAR 1972, nr. 8915, 9 v°; M. FONTAINE, 
Verzekeringsrecht, Brussel, Larcier, 2011, 603-604, nr. 866; E. HENUSSE, “Les courtiers d’assurances. 
Quelques règles et principes d’après la doctrine et la jurisprudence”, De Verz. 1936, (547) 553-555; P. 
LALOUX, “Les intermédiaires de l’assurance”, RGAR 1938, nr. 2648, 7 v°-9 r°; P. LIBERT, Droit et 
technique des assurances, Brussel, Bruylant, 1986, 77; RPDB, v° Assurances terrestres (contrat en 
général), 1969, 273-275, nr. 502-506; M. VAN CAMP, “Le caractère juridique des courtiers d’assurances 
terrestres et leurs droits aux commissions”, RGAR 1937, nr. 2360; R. VANDEPUTTE, Inleiding tot het 
verzekeringsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1983, 218.  
1771 Kh. Brussel 6 maart 1909, BJ 1909, 1140. 
1772 Brussel 14 september 1979, RGAR 1980, nr. 10245; Bergen 30 oktober 1991, TBH 1993, 190, noot J.L. 
FAGNART; Vred. Waver 24 november 1983, T. Vred. 1984, 166 (“Attendu qu’il arrive fréquemment qu’un 
nouvel intermédiaire, nanti d’un ordre de gestion sur une telle police, se présente auprès de l’assureur qui 
émettra une nouvelle police à l’entremise de ce nouvel intermédiaire, mais en conservant les droits à la 
commission au profit de l’ancien intermédiaire. Que ceci découle du droit que possède tout maître de 
l’ouvrage (l’assuré) de renoncer aux services de l’entrepreneur (le courtier) en l’indemnisant (en lui 
conservant le droit à la commission).”) 
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makelaar: ofwel wil de makelaar ‘zelf’ als wederpartij van de opdrachtgever optreden 
(Selbsteintritt), ofwel treedt de makelaar op als tussenpersoon voor de beide kandidaat-
partijen bij de beoogde overeenkomst (tweezijdige bemiddeling). Eerder werd reeds 
onderzocht in welke mate dergelijke belangenverstrengeling toegelaten is (supra randnr. 
133 e.v.). Dergelijke belangenconflicten kunnen belangrijke gevolgen hebben voor het 
recht op courtage. Deze gevolgen worden hieronder nader toegelicht. 
 
1. Selbsteintritt 
 
380. BELGISCH-FRANS RECHT: GEEN VERBOD VOOR MAKELAAR-AANNEMER, WEL VERBOD 
VOOR MAKELAAR-LASTHEBBER OM ALS TEGENPARTIJ OP TE TREDEN (OP STRAFFE VAN 
NIETIGHEID VAN DE OVEREENKOMST) – Eerder zagen we dat de makelaar, die slechts de 
bevoegdheid kreeg om als aannemer een wederpartij te zoeken, als tegenpartij van zijn 
opdrachtgever bij de beoogde overeenkomst mag optreden (supra randnr. 134). Dit heeft 
in beginsel dus geen invloed op het ontstaan van zijn recht op courtage.  
 
Is de makelaar daarentegen de lasthebber van de opdrachtgever, dan is het hem op straffe 
van (relatieve) nietigheid van de beoogde overeenkomst verboden om zelf de beoogde 
overeenkomst met zijn opdrachtgever te sluiten (artikel 1596 BW). Deze discussie spitst 
zich toe op de vraag naar de geldigheid van de overeenkomst en niet op de courtage-
aanspraak van de makelaar. Men neemt evenwel aan dat, wanneer de hoofdovereenkomst 
wegvalt, ook het recht op courtage mee verdwijnt.1773 Treedt de makelaar-lasthebber toch 
als wederpartij op, dan zijn de gevolgen voor zijn courtage immers dezelfde als die bij de 
nietigheid van de bemiddelde overeenkomst (supra randnr. 351 e.v.): in beginsel gaat zijn 
recht op courtage, samen met de nietige bemiddelde overeenkomst, retroactief teniet. 
 
381. NEDERLAND: INHOUD RECHTSHANDELING NAUWKEURIG VASTLEGGEN EN 
SCHRIFTELIJKE TOESTEMMING OPDRACHTGEVER – Naar Nederlands recht wordt de 
Selbsteintritt voor de overeenkomst van opdracht wettelijk geregeld in artikel 7:417 BW 
(supra randnr. 136). Selbsteintritt is toelaatbaar indien de inhoud van de tot stand te 
brengen rechtshandeling zo nauwkeurig vaststaat dat tegenstrijdigheid tussen de belangen 
van de opdrachtgever en die van de makelaar uitgesloten is en indien de makelaar, die 
optreedt voor een particuliere opdrachtgever (in de zin van artikel 7:408 lid 3 BW), 
schriftelijke toestemming verkregen heeft. Zijn die voorwaarden niet vervuld en treedt de 
makelaar toch op als wederpartij, dan verliest hij zijn recht op courtage (artikel 7:417 lid 
3 BW). 
Artikel 7:418 BW bepaalt daarnaast dat de makelaar zijn opdrachtgever moet informeren 
wanneer hij een direct of indirect belang heeft bij de beoogde overeenkomst. Leeft hij 
deze verplichting niet na, dan heeft hij evenmin recht op loon (artikel 7:418 lid 2 
BW).1774 
                                                 
1773 R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand 
et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 98. 
1774 Leeuwarden 2 juni 2004, nr. 0300479 (de makelaar, die optrad voor de verkoper van een woning, 
bracht kopers aan waarvan achteraf bleek dat zij voor de totstandkoming van de koopovereenkomst een 
opdracht aan dezelfde makelaar hadden gegeven ter verkoop van hun woning); J.J. DAMMINGH, 
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382. DUITSLAND: GEEN RECHT OP COURTAGE WEGENS AFWEZIGHEID MAKLERTÄTIGKEIT – 
Naar Duits recht stelt men dat de makelaar bij de Selbsteintritt, waarbij hij zelf als 
wederpartij van de opdrachtgever optreedt, ongeacht of hij als Nachweis- of 
Vermittlungsmakler optreedt, geen recht heeft op courtage (supra randnr. 137).1775 Dit 
geldt ook wanneer niet de makelaar zelf, maar een wederpartij die wirtschaftlich 
identisch is de beoogde overeenkomst sluit met de opdrachtgever.1776 In al deze gevallen 
is er immers geen sprake van een maklertätigkeit, zodat de voorwaarden voor het 
ontstaan van het recht op courtage niet vervuld zijn.1777 In de regel moet de beoogde 
overeenkomst immers tot stand komen tussen de opdrachtgever en een derde, en niet 
tussen de opdrachtgever en de makelaar, wil die laatste aanspraak maken op courtage.1778  
 
§ 2 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 WoVermG bepaalt bijvoorbeeld expliciet dat er een 
provisionsschädliche Verflechtung is wanneer een huur tot stand komt over een ruimte 
waarvan de bemiddelaar de eigenaar, de beheerder, de huurder of de verhuurder is. Op 
grond van deze bepaling kan de makelaar zijn recht op courtage ook verliezen wanneer 
hij niet zelf, maar zijn plaatsvervanger, optreedt als uiteindelijke huurder.1779  
Het feit dat de makelaar de huurwaarborg overneemt, ontneemt hem daarentegen niet het 
recht op courtage, aangezien dit geen invloed heeft op het totstandkomen van de beoogde 
overeenkomst en dus niet onder de bescherming van § 2 WoVermG valt.1780 
 
Zo kan een vastgoedmakelaar, die zijn eigen echtgenote als kandidaat-wederpartij voor 
zijn opdrachtgever aanbrengt, de belangen van zijn opdrachtgever niet meer voldoende 
behartigen.1781 In geval van strijdige belangen tussen de opdrachtgever en de kandidaat-
wederpartij zal hij hier immers niet de kant van zijn opdrachtgever, maar die van zijn 
echtgenote kiezen. De makelaar krijgt hier dan ook geen courtage. 
 
                                                                                                                                                 
Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 
139-140. Zie vroeger Rb. ’s-Hertogenbosch 13 februari 1981, NJ 1981, 1824, nr. 544. 
1775 STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 146-
147, nr. 148. 
1776 BGH 30 juni 1976, nr. IV ZR 28/75; BGH 24 april 1985, nr. IVa ZR 211/83; J. BREITHOLDT, “Der 
Zivilmakler und sein Provisionsanspruch” in E. SAILER en H.-E. LANGEMAACK (eds.), Kompendium für 
Makler, Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, (25) 39; J. BREITHOLDT, 
“Nebenpflichten aus dem Maklervertrag” in E. SAILER en H.-E. LANGEMAACK (eds.), Kompendium für 
Makler, Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, (53) 56; H.-C. IBOLD, 
Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 114; H. 
SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler und ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag 
Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 150-151; STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der 
Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 147-148, nr. 149-150. 
1777 BGH 26 januari 1983, IVa ZR 158/81; OLG Brandenburg 9 februari 1995, 5 U 78/94; P. 
SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 175; H. SEYDEL en H. 
HEINBUCH, Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler und ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag Neue 
Wirtschafts-Briefe, 2005, 150-151; STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 
652-656 (Maklerrecht), 156-158, nr. 161-163. 
1778 K.-G. LORITZ,“Provisionen beim Abschluss von Lebensversicherungsverträgen”, VersR 2004, (405) 
412. 
1779 BGH 2 oktober 2003, nr. III ZR 5/03; BGH 9 maart 2006, nr. III ZR 235/05. 
1780 BGH 9 maart 2006, nr. III ZR 151/05. Analoog: BGH 13 maart 2003, nr. ZR 299/02. 
1781 BGH 3 december 1986, nr. IVa ZR 87/85. 
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Anderzijds vervalt het recht op courtage niet wanneer de makelaar, die optreedt voor de 
koper, tegelijk een volmacht kreeg om de overeenkomst in naam van de verkoper te 
sluiten.1782 
Wanneer de makelaar geen nauwe band heeft met de derde, maar met de opdrachtgever, 
dan heeft dit geen invloed op de courtage.1783 In dit geval is de makelaar immers geneigd 
de belangen van zijn opdrachtgever nog beter te behartigen. 
 
Partijen kunnen doorgaans wel uitdrukkelijk overeenkomen dat de opdrachtgever ook in 
geval van provisionshindernder Verflechtung courtage verschuldigd is.1784 Slechts inzake 
vastgoedbemiddeling is dit verboden.1785 
 
2. Tweezijdige bemiddeling 
 
383. BELGISCH-FRANS RECHT: TOEGELATEN MITS TOESTEMMING – Tweezijdige 
bemiddeling, waarbij de makelaar van twee verschillende opdrachtgevers tegengestelde 
opdrachten ontvangt en deze opdrachten samenbrengt om een zelfde overeenkomst te 
sluiten, is niet verboden op voorwaarde dat de makelaar meldt dat hij voor beide partijen 
optreedt (supra randnr. 139).1786 Doet hij dit niet, dan is de rechtshandeling die hij in 
naam en voor rekening van zijn opdrachtgever stelde, niet-tegenwerpelijk aan deze 
laatste. Hierdoor heeft hij ook geen recht op courtage, aangezien één van de voorwaarden 
voor het onstaan van dat recht (het tot stand komen van de beoogde overeenkomst) niet 
vervuld is. 
 
384. NEDERLANDS RECHT: INHOUD RECHTSHANDELING NAUWKEURIG VASTLEGGEN EN 
SCHRIFTELIJKE TOESTEMMING OPDRACHTGEVER – Artikel 7:417 BW regelt de situatie van 
de tweezijdige bemiddeling naar Nederlands recht (supra randnr. 140).1787 Dit is 
toegelaten indien de inhoud van de tot stand te brengen rechtshandeling zo nauwkeurig 
vaststaat dat strijd tussen de belangen van de opdrachtgever en die van de makelaar 
                                                 
1782 BGH 26 maart 1998, nr. III ZR 206/97. 
1783 BGH 27 oktober 1976, nr. IV ZR 90/75; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en 
France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean 
Moulin Lyon 3, 2003, 96. 
1784 OLG Celle 27 mei 2004, nr. 11 U 260/03; B. KNOCHE, Die Verflechtung des Maklers mit der 
Vertragsgegenseite, onuitg. doctoraatsthesis Johann Wolfgang Goethe-Universität Frankfurt am Main, 
1985, 106-111. 
1785 § 2 Abs. 5 WoVermG. 
1786 Frankrijk: Cass. fr. 13 mei 1998, n° 96-17.374, noot D. TOMASIN (“Aucune disposition de la loi du 2 
janvier 1972 ne fait obstacle à ce qu’un agent immobilier détienne un mandat d’un vendeur et un mandat 
d’un acquéreur pour une même opération.”); J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, 
LGDJ, 2009, 575-576; G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 9; J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent 
immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 142-143; P. PETEL, Les obligations du mandataire, 
Parijs, Litec, 1988, 142-144. 
1787 ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 113-116, nr. 142-145; ASSER/TJONG TJIN TAI 
(2009), nr. 317; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende 
zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 129-139; K.F. HAAK, “Hulp- en tussenpersonen” in J.E.M. AKVELD, W.G. 
DOLMAN, K.F. HAAK en R.W. HOLZHAUER (eds.), Hoofdstukken handelsrecht, Deventer, Kluwer, 2001, 
(565) 571-572. 
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uitgesloten is (artikel 7:417 lid 1 BW).1788 Bovendien moet de makelaar, die optreedt 
voor een particuliere opdrachtgever, steeds schriftelijke toestemming verkrijgen (artikel 
7:417 lid 2 BW). Handelt de makelaar in strijd met deze bepaling, dan verliest hij zijn 
recht op courtage (artikel 7:417 lid 3 BW).1789 
 
Bij vastgoedmakelaardij wijkt artikel 7:417 lid 4 BW (dat via de schakelbepaling van 
artikel 7:427 BW ook van toepassing is op bemiddelingsovereenkomsten) van 
bovenstaand principe af.1790 Artikel 7:417 lid 4 BW bepaalt: 
 
“Indien een der lastgevers een persoon is als bedoeld in art. 408 lid 3, en de 
rechtshandeling strekt tot koop of verkoop dan wel huur of verhuur van een onroerende 
zaak of een gedeelte daarvan of van een recht waaraan de zaak is onderworpen, heeft de 
lasthebber geen recht op loon jegens de koper of huurder. Van deze bepaling kan niet ten 
nadele van de koper of huurder worden afgeweken, tenzij de rechtshandeling strekt tot 
huur of verhuur van een tot woonruimte bestemd gedeelte van een zelfstandige woning.” 
 
Die bepaling is slechts van toepassing indien de makelaar bemiddelt in opdracht van 
beide partijen, indien de tot stand te brengen overeenkomst de verkoop of de verhuur van 
een (gedeelte van een) onroerende zaak betreft en indien minstens één van de 
opdrachtgevers een niet in de uitoefening van een beroep of bedrijf handelende persoon 
(particulier) is.1791 Indien deze voorwaarden vervuld zijn, is tweezijdige 
courtageberekening verboden en kan de makelaar slechts van de verkoper of de 
verhuurder zijn courtage eisen. Men kan bijvoorbeeld niet meer afspreken dat zowel de 
koper als de verkoper elk 50% van de courtage voor hun rekening nemen, of dat degene 
die als eerste de opdracht aan de makelaar gaf, de volledige courtage moet betalen. Er 
werd gekozen om de verplichting tot betaling van het makelaarsloon te koppelen aan de 
kwaliteit van de partijen en deze op te leggen aan de verkoper of de verhuurder. Zij weten 
immers vaak niet dat ook de koper of de huurder een beroep deed op dezelfde makelaar 
en zo zou de bepaling in de praktijk gemakkelijk omzeild kunnen worden. De koper 
daarentegen weet doorgaans wel wie er voor de verkoper bemiddelt en kan dus wel 
zinvol een beroep doen op de dwingende bescherming van artikel 7:417 lid 4 BW.1792 
Niettemin is de regel van artikel 7:417 lid 4 BW vreemd in die zin dat het ook 
                                                 
1788 Deze vereiste lijkt in de praktijk moeilijk te vervullen. Bovendien verbieden art. 12, 1° van de NVM-
voorwaarden, art. 11, 1° van de LMV-voorwaarden en art. 11, 1° van de VBO-voorwaarden dergelijke 
tweezijdige bemiddeling, zodat men kan vermoeden dat een makelaar in de praktijk zelden of nooit tegelijk 
voor de twee partijen bij de beoogde overeenkomst zal optreden (zie J.J. DAMMINGH, “Tweezijdige 
bemiddeling door de makelaar o.g.” in S.C.J.J. KORTMANN, N.E.D. FABER en J.A.M. STRENS-
MEULEMEESTER (eds.), Vertegenwoordiging en tussenpersonen, Deventer, Tjeenk Willink, 1999, (349) 
364-366; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 134-136). 
1789 Rb. Rotterdam 1 april 2009, nr. 305524/HA ZA 08-997. 
1790 J.J. DAMMINGH, “Tweezijdige bemiddeling door de makelaar o.g.” in S.C.J.J. KORTMANN, N.E.D. 
FABER en J.A.M. STRENS-MEULEMEESTER (eds.), Vertegenwoordiging en tussenpersonen, Deventer, 
Tjeenk Willink, 1999, (349) 357-360. 
1791 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 335-336. 
1792 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 336-337. 
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tweezijdige courtageberekening verbiedt in situaties waar tweezijdige bemiddeling wel 
toegelaten is op basis van artikel 7:417 lid 1-3 BW. 
 
385. DUITS RECHT: GEEN COURTAGE ALS GEEN TOESTEMMING TOT DOPPELTÄTIGKEIT – § 
654 BGB bepaalt dat de makelaar in bepaalde gevallen van Doppeltätigkeit, namelijk 
wanneer de makelaar, die reeds van één van de partijen een bemiddelingsopdracht kreeg, 
in strijd met de bepalingen van die overeenkomst ook met de kandidaat-wederpartij bij de 
beoogde overeenkomst een makelaarsovereenkomst sluit, zijn recht op loon kan 
verliezen.1793 Zo kan hij niet zonder meer tegelijk optreden voor koper en verkoper als dit 
in de makelaarsovereenkomst verboden werd. Doppeltätigkeit is in beginsel wel 
toegelaten wanneer de partijen de makelaar hiervoor toestemming geven of wanneer 
beide partijen ervan op de hoogte zijn (supra randnr. 141).1794 Om recht te hebben op 
courtage, moet de opdrachtgever dus steeds weten dat zijn makelaar eveneens voor de 
kandidaat-wederpartij optreedt.1795  
 
Zo mag een makelaar, die voor de verkoper onderhandelingen over de prijs voert, niet 
ook voor de kandidaat-koper deze onderhandelingen voeren.1796 De makelaar moet 
immers voor beide opdrachtgevers zijn opdracht zo goed mogelijk uitvoeren. Dit betekent 
dat hij niet tegelijk de verkoper, die een zo hoog mogelijke prijs voor zijn goed nastreeft, 
en de koper, die tegen een zo laag mogelijke prijs wenst te kopen, kan bijstaan met raad. 
Doet hij dit toch, dan verliest hij zijn recht op courtage. 
 
§3. Kritische analyse van de huidige regelgeving 
  
A. Overzicht van de huidige regelgeving 
 
386. GEMEEN RECHT AANGEVULD MET SECTORSPECIFIEK RECHT – De verschillende 
elementen die kunnen inwerken op één van de twee basisvoorwaarden voor het ontstaan 
van het recht op courtage en dit recht aldus kunnen beïnvloeden, vinden hun grondslag 
grotendeels in het gemeen recht. 
In de eerste plaats keken we naar die elementen die een invloed uitoefenen op de 
totstandkoming van de beoogde overeenkomst (supra randnr. 348 e.v.). In beginsel moet 
de courtage de gevolgen ondergaan van storingen bij het sluiten van de beoogde 
                                                 
1793 Zie voor een uitgebreide bespreking: P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag 
C.H. Beck, 2008, 217-226; STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-
656 (Maklerrecht), 189-190, nr. 217-218. Bijvoorbeeld OLG Hamm 6 december 2004, nr. 18 U 55/04; 
OLG Hamm 2 maart 2006, nr. 18 U 127/05; AG Neukölln 10 januari 2007, nr. 19 C 289/06. Niet iedere 
tekortkoming van de makelaar zal evenwel een verlies van het recht op courtage rechtvaardigen. Zie 
bijvoorbeeld BGH 13 maart 1985, IVa ZR 222/83; BGH 19 mei 2005, nr. III ZR 322/04: “Die Verwendung 
Unzulässiger Allgemeiner Geschäftsbedingungen seitens des Maklers allein kann im Regelfall – ohne 
Hinzutreten besonderer Umstände – keine Verwirkung seines Lohnanspruchs rechtfertigen.” 
1794 OLG Hamm 27 november 2000, nr. 18 U 56/00; OLG Hamm 11 juni 2001, nr. 18 U 172/00; OLG 
Rostock 1 oktober 2008, nr. 1 U 98/08; W. MÄSCHLE, Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen und privaten 
Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 2002, 85. 
1795 OLG Karlsruhe 29 september 1994, nr. 18a U 127/93; OLG Naumburg 27 september 1995, nr. 6 U 
109/95; OLG Karlsruhe 31 maart 2005, nr. 15 U 20/03. 
1796 BGH 25 oktober 1967, VIII ZR 215/66; BGH 30 april 2003, III ZR 318/02. 
 372 
overeenkomst, maar niet van belemmeringen in de uitvoering ervan. Concreet betekent 
dit dat de makelaar zijn recht op courtage behoudt wanneer de beoogde overeenkomst 
niet wordt uitgevoerd buiten zijn schuld (bijvoorbeeld wanneer een compromis tot 
verkoop van een onroerend goed werd gesloten, maar de koopsom niet wordt betaald). 
De opzegging van de beoogde overeenkomst heeft in beginsel geen invloed op het recht 
op courtage. In principe heeft ook het opnemen van een opschortende voorwaarde in de 
beoogde overeenkomst geen invloed op het recht op courtage, aangezien die beoogde 
overeenkomst reeds bestaat voor het in vervulling gaan van de voorwaarde. De meningen 
zijn hierover echter verdeeld (supra randnr. 356 e.v.). Bij nietigverklaring of de 
ontbinding van de beoogde overeenkomst (eventueel na het in vervulling gaan van een 
ontbindende voorwaarde), verliest de makelaar daarentegen in beginsel wel zijn recht op 
courtage. Niettemin stellen rechtspraak en rechtsleer hier beperkingen aan, zodat de 
makelaar in bepaalde gevallen toch loon zal krijgen.  
Vervolgens onderzochten we een aantal elementen die de tussenkomst van de makelaar 
kunnen beïnvloeden (supra randnr. 366 e.v.). Zo impliceert de nietigheid van de 
makelaarsovereenkomst in beginsel dat de makelaar zijn recht op courtage verliest. In 
bepaalde gevallen kan echter ook hier de terugwerkende kracht van de nietigheid beperkt 
worden zodat de makelaar toch zijn recht op loon behoudt. Komt de beoogde 
overeenkomst pas tot stand na het einde van de makelaarsovereenkomst, maar met een 
kandidaat die door de makelaar werd aangebracht, dan gelden eveneens de 
gemeenrechtelijke principes om te bepalen of de makelaar al dan niet recht op courtage 
heeft. De meerderheid van de rechtspraak en de rechtsleer meent dat de makelaar in dat 
geval wel degelijk recht op courtage heeft op basis van het principe van de uitvoering van 
de overeenkomst te goeder trouw. 
 
Slechts enkele sectoren kennen voor bepaalde aspecten een afwijkend regime. In de 
eerste plaats speelt hier de uitoefening van een herroepingsrecht. Hoewel op basis van de 
WMPC voor alle sectoren een herroepingsbeding moet worden opgenomen wanneer de 
makelaarsovereenkomst tot stand komt buiten de lokalen van de onderneming van de 
makelaar, stelt dit probleem zich toch alleen bij vastgoedbemiddeling en 
huwelijksbemiddeling. Op basis van de WMPC geldt er immers een 
dienstverleningsverbod, zodat de makelaar onmogelijk recht zou kunnen hebben op 
courtage op het moment dat de opdrachtgever zich op zijn herroepingsrecht zou kunnen 
beroepen. Dit laat de consument toe om in alle vrijheid op zijn aankoopbeslissing terug te 
komen.1797 Voor vastgoedbemiddeling binnen de lokalen van de onderneming1798 en 
huwelijksbemiddeling geldt daarentegen geen dienstverleningsverbod gedurende de 
herroepingstermijn en de makelaar kan zijn opdracht al volbracht hebben en kan dus 
recht hebben op courtage wanneer de opdrachtgever zijn herroepingsrecht wil uitoefenen. 
Niettemin moet de makelaar, bij uitoefening van het herroepingsrecht, zijn courtage 
teruggeven aan de opdrachtgever. 
Een tweede belangrijke sectorspecifieke afwijking bestaat er voor het recht op courtage 
bij de totstandkoming van de beoogde overeenkomst na het einde van de 
                                                 
1797 Verslag namens de Commissie, Parl.St. Kamer 2009-10, nr. 52-2340/005, 71-72. 
1798 Slechts in die gevallen speelt het herroepingsbeding op basis van het KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. Voor vastgoedbemiddeling buiten de lokalen van de onderneming 
geldt de regeling van de WMPC, die voorrang heeft op het KB (supra randnr. 313). 
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makelaarsovereenkomst (supra randnr. 378). Het is immers een vaststaand gebruik dat de 
verzekeringsmakelaar ook na het einde van de makelaarsovereenkomst zijn recht op 
courtage behoudt en dit zolang de verzekeringsovereenkomst tussen verzekeraar en de 
verzekerde, die door tussenkomst van de makelaar tot stand kwam, blijft bestaan.  
Tot slot werden er in het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar 
bijzondere bepalingen opgenomen over de werking van de ontbindende (en 
opschortende?) voorwaarde op de courtage (supra randnr. 358 en 361).  
 
B. Knelpunten in de huidige regelgeving 
 
387. AANVULLING DOOR SECTORSPECIFIEKE REGELS NODIG? – De bestaande 
sectorspecifieke aanvullingen bewijzen in sommige gevallen duidelijk hun nut. Zo 
bestond er discussie over de vraag of de makelaar nog recht heeft op courtage indien de 
beoogde overeenkomst weliswaar tot stand komt met een kandidaat die hij heeft 
aangebracht, maar pas na het einde van de makelaarsovereenkomst (supra randnr. 371 
e.v.). De meerderheid van de rechtspraak en de rechtsleer meent dat de makelaar op basis 
van het principe van de uitvoering van de overeenkomst te goeder trouw ook in dat geval 
recht heeft op courtage. Past men evenwel de voorwaarden strikt toe, dan zou de 
makelaar geen aanspraak kunnen maken op courtage. Daarom is het wenselijk dat men 
hierover een uitdrukkelijke wettelijke bepaling opneemt (zoals nu reeds een regeling 
bestaat inzake vastgoedbemiddeling). In die zin is de toevoeging door het KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar, dat de bedingen inzake het recht op loon regelt 
voor de vastgoedmakelaar wanneer de beoogde overeenkomst wel door zijn tussenkomst, 
maar pas na het einde van de makelaarsovereenkomst tot stand komt (artikel 2,7° KB 
Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar), nuttig. Door dergelijke bedingen kan 
de onzekerheid weggewerkt worden en is de makelaar zeker van zijn courtage.  
 
Ook het herroepingsrecht wordt in sommige sectoren afwijkend geregeld. Bij 
vastgoedbemiddeling en huwelijksbemiddeling heeft de opdrachtgever het recht om de 
overeenkomst te herroepen zonder dat daarbij een dienstverleningsverbod geldt tijdens de 
bedenktermijn.1799 Theoretisch is het daardoor mogelijk dat de makelaar zijn opdracht 
reeds vervuld heeft tijdens de bedenktermijn en dus in beginsel recht heeft op courtage, 
maar dat de opdrachtgever zich op zijn herroepingsrecht beroept en de makelaar zijn 
recht op loon verliest. Bij huwelijksbemiddeling is dit geen probleem, aangezien de 
makelaar daar geen betaling mag vragen voor het verstrijken van de bedenktermijn. Het 
KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar komt slechts gedeeltelijk 
tegemoet aan het probleem door te bepalen dat de consument, mits zijn uitdrukkelijke en 
voorafgaandelijke toestemming, zijn verzakingsrecht niet meer kan uitoefenen wanneer 
de makelaar reeds tijdens de bedenktermijn zijn opdracht vervuld heeft. Ontbreekt die 
toestemming, dan kan de makelaar zijn courtage verliezen. Zo wordt de doelstelling van 
                                                 
1799 Zie over de verantwoording van het opleggen van een herroepingsbeding in de 
huwelijksbemiddelingsovereenkomst: Wetsvoorstel ertoe strekkende de opening en de exploitatie van 
huwelijksbureaus te regelen en te controleren, Parl.St. Kamer BZ 1991-92, nr. 81/6, 19 (“[…] dat een 
dergelijk beding uitzonderlijk dient te blijven. In onderhavige materie is dit beding evenwel verantwoord 
door het specifiek karakter van de huwelijksbemiddeling.”). 
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het niet-opleggen van een dienstverleningsverbod, namelijk de makelaar aanzetten tot een 
snelle start van zijn opdracht, niet bereikt: de makelaar zal niet geneigd zijn reeds op te 
treden, aangezien hij het risico loopt niet beloond te worden voor zijn inspanningen.1800 
Het lijkt dan ook beter om ook voor de sector van de vastgoedbemiddeling een 
dienstverleningsverbod op te leggen, zodat de opdrachtgever ook de facto volledig vrij 
blijft om de overeenkomst te herroepen.1801 Dit is in overeenstemming met de 
aanbeveling van de Commissie voor Onrechtmatige Bedingen over het gebruik van het 
verzakingsbeding in vastgoedmakelaarsovereenkomsten, die vroeg “dat er een correcte 
uitvoering van artikel 88, tweede lid, zesde streepje, van de WHPC zou worden 
gemaakt”.1802 De sectorspecifieke afwijkingen van het ‘gemeenrechtelijk’ systeem uit de 
WMPC lijken hier dus niet verantwoord. 
 
388. VOLSTAAT AANVULLING DOOR SECTORPSECIFIEKE REGELS? – De huidige 
aanvullingen volstaan niet altijd. Zo blijven er bij de bepaling in het KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar over het tot stand komen van de beoogde 
overeenkomst na het einde van de makelaarsovereenkomst een aantal knelpunten bestaan. 
Men moet enerzijds een redelijke termijn vaststellen binnen dewelke men kan stellen dat 
de overeenkomst nog door tussenkomst van de makelaar tot stand is gekomen. De nu 
vastgelegde termijn van zes maanden lijkt in sommige gevallen te kort, aangezien de 
opdrachtgever de verkoop aldus vrij eenvoudig zou kunnen uitstellen en zo aan het 
betalen van courtage zou kunnen ontsnappen. Anderzijds moet men ook bepalen dat loon 
slechts verschuldigd is indien de beoogde overeenkomst tot stand komt tegen dezelfde 
voorwaarden als deze die in de makelaarsovereenkomst vooropgesteld werden. Doet men 
dit niet, dan loopt de opdrachtgever het risico grote toegevingen te moeten doen op de 
beoogde overeenkomst en toch nog courtage te moeten betalen. 
Een volgende vraag is deze naar de invloed van een opschortende voorwaarde in de 
bemiddelde overeenkomst (supra randnr. 355 e.v.). In beginsel schort die voorwaarde het 
ontstaan van de overeenkomst niet op en het recht op courtage ontstaat in principe dus 
reeds voor de vervulling van de voorwaarde. Niettemin menen sommigen dat, in strijd 
met dit algemeen principe, het recht op courtage toch opgeschort wordt totdat de 
opschortende voorwaarde in vervulling gaat. Men stelt dan dat de opdrachtgever nog niet 
                                                 
1800 Zo ook inzake huwelijksbemiddeling: Ontwerp van wet ertoe strekkende de exploitatie van 
huwelijksbureaus te regelen en te controleren, Parl.St. Senaat BZ 1992-93, nr. 466-2, 15 (“Uit commercieel 
oogpunt is het dus aangewezen gedurende de bedenktijd van zeven dagen nog geen prestaties aan de klant 
te leveren.”) 
1801 Het nieuwe Voorstel van Richtlijn betreffende consumentenrechten gaat uit van een andere oplossing. 
Daar kan de consument voor het verstrijken van de herroepingstermijn vragen dat reeds een dienst wordt 
verricht. Dit verzoek moet uitdrukkelijk zijn en vastgelegd op een duurzame drager. De consument verliest 
zijn herroepingsrecht niet, maar “anderzijds dient de handelaar, indien de consument gebruik maakt van 
zijn herroepingsrecht, ook te kunnen rekenen op een passende betaling voor de dienst die hij heeft verricht. 
Bij de berekening van het evenredige bedrag dient te worden uitgegaan van de in de overeenkomst 
vastgestelde prijs, tenzij de consument kan aantonen dat die totale prijs zelf onevenredig is.” (overweging 
50 van de Wetgevingsresolutie van het Europees Parlement van 23 juni 2011 over het voorstel voor een 
richtlijn van het Europees Parlement en de Raad betreffende consumentenrecht (COM(2008)0614 – C6-
0349/2008 – 2008/0196(COD)) 
1802 COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over de algemene 
voorwaarden van vastgoedmakelaars in contracten tot verkoopbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf, 16. 
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beschikt over een afdwingbare overeenkomst, dat de makelaar dus nog niet gepresteerd 
heeft wat hij zou moeten presteren en dat hij dus ook geen recht op loon kan hebben. 
Vanuit het oogpunt van de bescherming van de opdrachtgever valt deze laatste visie toe 
te juichen, omdat hij er zo zeker van is dat hij niet zal moeten betalen voor een 
overeenkomst die uiteindelijk niet uitgevoerd kan worden. Dit betekent impliciet dat de 
makelaar het risico draagt voor de niet-vervulling van de voorwaarde. Dit lijkt evenwel 
billijk, gelet op de onderzoeksplicht die op de makelaar rust wat betreft de aangebrachte 
kandidaat en het voorwerp van de beoogde overeenkomst (supra randnr. 238 e.v.). Neem 
bijvoorbeeld de opschortende voorwaarde van het verkrijgen van financiering bij de 
verkoop van onroerend goed: gaat deze voorwaarde niet in vervulling, dan lijkt dit te 
wijzen op het feit dat het om een insolvabele kandidaat-koper ging. Eerder zagen we dat 
de makelaar een onderzoek moet voeren naar de solvabiliteit van de aangebrachte 
kandidaten en men zou dan ook kunnen stellen dat hij had kunnen voorkomen dat de 
opschortende voorwaarde niet (tijdig) in vervulling gaat, waardoor het niet onbillijk is dat 
hij geen recht op courtage heeft. Naar huidig Belgisch recht is er evenwel geen voldoende 
grondslag om deze stelling te kunnen volgen zodat een reglementerend ingrijpen 
wenselijk lijkt. Deze regel heeft slechts in de vastgoedsector nut: bij 
verzekeringsbemiddeling is het ontstaan van het recht op courtage steeds afhankelijk van 
de uitvoering van de verzekeringsovereenkomst (het innen van de premies), terwijl bij 
huwelijksbemiddeling het recht op courtage compleet onafhankelijk is van het tot stand 
komen van de beoogde overeenkomst (betaling in schijven). 
 
Daarnaast zouden een aantal nieuwe regels ingevoerd moeten worden. In de eerste plaats 
bestaat een algemeen probleem van belangenconflicten in hoofde van de makelaar (supra 
randnr. 133 e.v.). Hier zijn twee verschillende situaties denkbaar. Enerzijds is er het 
probleem van de Selbsteintritt, waarbij de makelaar zelf als wederpartij bij de beoogde 
overeenkomst optreedt. Is de makelaar lasthebber van de opdrachtgever, dan is het hem 
op grond van het algemeen rechtsbeginsel afgeleid uit artikel 1596 BW verboden, op 
straffe van (relatieve) nietigheid, zelf de beoogde overeenkomst met de opdrachtgever te 
sluiten. Is de makelaar slechts een aannemer, dan is het hem echter niet verboden als 
wederpartij op te treden. Het spreekt echter voor zich dat men zich ernstige vragen kan 
stellen bij de kwaliteit van de dienstverlening door de makelaar indien hij zelf als 
wederpartij wil optreden. Een wettelijke beperking lijkt dan ook aangewezen. Anderzijds 
kan er sprake zijn van tweezijdige bemiddeling, waarbij de makelaar voor beide partijen 
bij de beoogde overeenkomst als tussenpersoon optreedt. Het belang van de (ene) 
opdrachtgever staat hier nu niet tegenover het persoonlijk belang van de makelaar, maar 
tegenover het belang van de andere opdrachtgever. Ook hierover ontbreekt naar Belgisch 
recht een wettelijke regeling. 
Daarnaast zou men de opdrachtgever ook moeten beschermen tegen het risico dat hij 
(meerdere keren) courtage moet betalen zonder voordeel te halen uit het optreden van de 
makelaar. Dit kan bijvoorbeeld het geval zijn indien de beoogde overeenkomst wel tot 
stand komt met een door de makelaar aangebrachte kandidaat, maar die overeenkomst 
later niet wordt uitgevoerd. Aangezien de makelaar in beginsel niet moet instaan voor de 
uitvoering van de bemiddelde overeenkomst, heeft hij in dat geval recht op courtage. De 
opdrachtgever staat evenwel niet veel verder na tussenkomst van de makelaar. Vanuit het 
oogpunt van consumentenbescherming zou men op het eerste zicht dan ook beter bepalen 
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dat de courtage afhankelijk wordt gemaakt van de uitvoering van de beoogde 
overeenkomst. Dit kan evenwel tot te nadelige gevolgen voor de makelaar leiden: de 
opdrachtgever kan immers zelf de uitvoering van de overeenkomst belemmeren en zo de 
makelaar het recht op courtage ontzeggen. Een genuanceerde regeling is hier dan ook 
noodzakelijk. 
 
C. Voorstel tot nieuwe regelgeving 
 
389. VOORSTEL TOT SECTOROVERSCHRIJDENDE REGELGEVING MET SECTORSPECIFIEKE 
AFWIJKINGEN – Op een aantal vlakken kan de huidige regelgeving duidelijk verbeterd 
worden, voor een aantal andere aspecten zouden best nieuwe regels ingevoerd worden. 
 
In de eerste plaats zou de invloed van een (opschortende of ontbindende) voorwaarde in 
de bemiddelde overeenkomst op het recht op courtage duidelijk omschreven moeten 
worden. Men zou in de eerste plaats, in navolging van Frankrijk (artikel 6 Loi Hoguet en 
artikel 74 van het uitvoeringsdecreet van de Loi Hoguet) en Duitsland (§652 Abs. 1 S. 2 
BGB), een expliciete bepaling moeten aannemen die stelt dat de makelaar geen recht op 
loon heeft tot na de verwezenlijking van de opschortende voorwaarde. Onrechtstreeks 
bepaalt artikel 2, 8° van het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar dit al, 
aangezien het stelt dat geen commissieloon verschuldigd is wanneer “de verkoop of 
verhuur niet plaatsvindt ten gevolge van de verwezenlijking van een voorwaarde”. Deze 
bepaling lijkt in beginsel slechts van toepassing op de ontbindende voorwaarde, maar de 
rechtsleer meent dat ze ook van toepassing is op de opschortende voorwaarde. Niettemin 
lijkt het wenselijk om een duidelijkere, sectoroverschrijdende bepaling in die zin op te 
nemen. Deze zou als volgt kunnen luiden: 
 
“Behoudens andersluidende overeenkomst heeft een makelaar geen recht 
op loon tot na de verwezenlijking van de opschortende voorwaarde in de 
bemiddelde overeenkomst. Hij heeft evenmin recht op loon wanneer de 
bemiddelde overeenkomst niet plaats vindt door de verwezenlijking van 
een ontbindende voorwaarde.” 
 
Vervolgens legt men ook best wettelijk vast of de makelaar ook recht heeft op courtage 
wanneer de beoogde overeenkomst tot stand komt na het einde van de 
makelaarsovereenkomst, maar door zijn tussenkomst. Deze bepaling heeft slechts nut 
voor de vastgoedsector. Het recht op courtage van de verzekeringsmakelaar ontstaat pas 
bij het innen van de premies zodat zijn opdracht nog moet lopen op het moment van het 
ontvangen van de premies. De huwelijksbemiddelaar heeft dan weer recht op betaling 
van de courtage in schijven en die periodieke betaling stopt met het einde van de 
makelaarsovereenkomst, ongeacht of het volledige bedrag betaald werd. Daarom zou 
men, specifiek voor de vastgoedbemiddeling, volgende bepaling kunnen voorstellen: 
 
“Indien de vastgoedbemiddelingsovereenkomst bepaalt dat de 
vastgoedmakelaar recht heeft op een vergoeding voor de overeenkomsten 
die door de consument worden gesloten na de beëindiging van de 
 377 
bemiddelingsovereenkomst, is dit enkel mogelijk op voorwaarde dat de 
vastgoedmakelaar aan de wederpartij bij die overeenkomsten precieze en 
individuele informatie heeft verschaft. De bemiddelingsovereenkomst 
bepaalt dat de vastgoedmakelaar binnen de zeven werkdagen na de 
beëindiging van de bemiddelingsovereenkomst aan de consument de lijst 
overmaakt van de personen aan wie hij precieze en individuele informatie 
heeft bezorgd.  
De vergoeding is alleen verschuldigd wanneer de consument de 
overeenkomst sluit met één van deze personen of met personen die met 
deze personen in zodanige verhouding staan dat het redelijkerwijze valt 
aan te nemen dat zij, ten gevolge van deze verhouding, over de verschafte 
informatie beschikten. 
De vastgoedmakelaar heeft slechts recht op de vergoeding indien de 
overeenkomst door de consument wordt gesloten binnen de zes maanden 
na beëindiging van de bemiddelingsovereenkomst en binnen dezelfde 
voorwaarden als de oorspronkelijke opdracht.” 
 
Ten derde is er het probleem van het herroepingsbeding. De sectorale afwijkingen voor 
vastgoedbemiddeling, waar in tegenstelling tot de algemene regel van de WMPC geen 
dienstverleningsverbod geldt, lijkt in de praktijk inefficiënt. De makelaar loopt immers 
het risico zijn recht op loon te verliezen en zal dus niet geneigd zijn reeds tijdens de 
bedenktermijn met de uitvoering van zijn opdracht aan te vangen. Het lijkt dan ook 
wenselijk artikel 60 WMPC, namelijk het herroepingsrecht met dienstverleningsverbod, 
uit te breiden naar alle makelaarsovereenkomsten met consumenten, ongeacht de sector 
waar de makelaar optreedt of de plaats van sluiting van de makelaarsovereenkomst (supra 
randnr. 317). 
 
Ten vierde verdient het aanbeveling een wettelijke regeling uit te werken over mogelijke 
belangenconflicten in hoofde van de makelaar en de invloed daarvan op zijn recht op 
courtage. Zo zou men kunnen verzekeren dat de makelaar zijn rol als bemiddelaar in het 
voordeel van zijn opdrachtgever effectief kan vervullen. Hiervoor zou men opnieuw de 
bestaande Nederlandse regelgeving (artikel 7:417 BW) als voorbeeld kunnen nemen. De 
bepaling zou dan ook als volgt kunnen luiden: 
 
“De bemiddelaar kan slechts als lasthebber van de wederpartij of als 
wederpartij zelf van zijn opdrachtgever optreden indien de inhoud van de 
tot stand te brengen rechtshandeling zo nauwkeurig vaststaat dat strijd 
tussen de belangen van de opdrachtgever en die van de bemiddelaar 
uitgesloten is en indien de bemiddelaar schriftelijke toestemming 
verkregen heeft van zijn opdrachtgever. Handelt de bemiddelaar in strijd 
met deze voorschriften, dan heeft hij geen recht op loon.” 
 
Tot slot zou men ook best vaststellen dat het recht op courtage afhankelijk gesteld kan 
worden van de uitvoering van de beoogde overeenkomst, mits men daarbij bepaalt dat de 
opdrachtgever ook loon verschuldigd zal zijn indien hij zelf de uitvoering van die 
overeenkomst verhindert: 
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“Indien het recht op loon afhankelijk is gesteld van de uitvoering van de 
bemiddelde overeenkomst en deze overeenkomst niet wordt uitgevoerd, is 
de opdrachtgever het loon ook verschuldigd, tenzij de niet-uitvoering niet 
aan hem kan toegerekend worden.” 
 
 
Afdeling 4: Opeisbaarheid van de courtage 
 
390. ONDERSCHEID ONTSTAAN – EISBAARHEID VAN DE COURTAGE - Het onderscheid 
tussen het ontstaan van het recht op courtage en het moment waarop dit opeisbaar wordt, 
is essentieel. Daar waar het ontstaan het recht op courtage zelf raakt, betreft de 
opeisbaarheid het moment waarop het recht uitgeoefend kan worden en de courtage dus 
effectief betaald moet worden.1803 Vaak maken makelaarsovereenkomsten echter geen 
onderscheid tussen het uitstellen van het ontstaan van het recht op courtage en de 
eisbaarheid ervan, wat voor verwarring zorgt.1804 
 
391. MOMENT VAN OPEISBAARHEID – In beginsel valt het tijdstip van eisbaarheid van de 
courtage samen met het ontstaan van het recht op courtage, namelijk bij het tot stand 
komen van de beoogde overeenkomst.1805 Wordt de makelaarsovereenkomst immers als 
een aannemingsovereenkomst gekwalificeerd, dan geldt, bij gebrek aan andersluidend 
beding in de overeenkomst, het gemeen recht: de prijs is opeisbaar op het ogenblik van de 
voltooiing van de werken.1806 Wanneer de makelaarsovereenkomst als een lastgeving 
gekwalificeerd zou worden, is de vergoeding opeisbaar op het moment waarop de 
lasthebber rekenschap dient af te leggen, namelijk op het einde van het mandaat 
(bijvoorbeeld door de totstandkoming van de beoogde overeenkomst).1807 Ook in 
Nederland (artikel 7:426 lid 1 BW juncto artikel 6:38 BW) en Duitsland (§ 271 BGB) 
valt het tijdstip van ontstaan en eisbaarheid in beginsel samen.1808  
                                                 
1803 Gent 10 september 2003, nr. 2002/AR/794; Brussel 3 januari 2008, nr. 2008/14, onuitg. 
1804 H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 92; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 159-160. 
1805 Cass. 26 november 1976, Arr. Cass. 1977, I, 342 en Pas. 1977, I, 339 (“Overwegende dat, nu het 
commissieloon eisbaar wordt op het ogenblik dat de door de bemiddeling van de makelaar gesloten 
overeenkomst tot stand komt”); Bergen 20 september 1993, JLMB 1994, 355; Rb. Hasselt 17 juni 2002, 
RABG 2004, 443; Rb. Brussel 22 april 2008, Res Jur.Imm. 2008, 237 (Hier hadden partijen uitdrukkelijk 
bedongen dat de makelaar zijn ereloon kon eisen vanaf de ondertekening van de onderhandse akte); Kh. 
Oostende 6 juli 1896, Pas. 1898, III, 86; Kh. Gent 27 november 1952, RW 1954-55, 1272; W. GOOSSENS, 
Aanneming van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die Keure, 2003, 663-666. 
Frankrijk: G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 16. 
1806 Zie uitgebreid W. GOOSSENS, Aanneming van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die 
Keure, 2003, 653-660 en de verwijzingen daar. 
1807 B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 111; P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 
2000, 214. 
1808 Duitsland: § 271 BGB: “Ist eine Zeit für die Leistung weder bestimmt noch aus den Umständen zu 
entnehmen, so kann der Gläubiger die Leistung sofort verlangen, der Schuldner sie sofort bewirken”. Zie 
BGH 7 juli 1982, nr. IVa ZR 50/81, NJW 1982, 2662; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent 
immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis 
Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 137. Nederland: Art. 6:38 BW bepaalt: “Indien geen tijd voor de 
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392. UITZONDERINGEN OP MOMENT OPEISBAARHEID – Partijen zijn vrij andersluidende 
bedingen in hun overeenkomst op te nemen.1809 Zo bepaalt een 
vastgoedmakelaarsovereenkomst vaak dat de courtage, die ontstaat op het moment dat de 
beoogde overeenkomst tot stand komt door tussenkomst van de makelaar, namelijk op 
het ogenblik van het sluiten van de onderhandse akte, slechts eisbaar is op het moment 
van het ondertekenen van de authentieke akte.1810 Partijen kunnen ook overeenkomen dat 
de courtage betaald moet worden bij het innen van het voorschot van de koopprijs.1811 
 
Indien partijen bepalen dat de erelonen van de makelaar betaalbaar zijn bij de 
ondertekening van de authentieke akte doet dit geen afbreuk aan het algemene principe 
dat courtage verschuldigd is van zodra de beoogde overeenkomst door tussenkomst van 
de makelaar tot stand is gekomen. Slechts de betaling dient pas te geschieden bij het 
verlijden van de authentieke akte, maar het loon is reeds verschuldigd bij de 
totstandkoming van de beoogde overeenkomst.1812 In casu werd de authentieke akte niet 
verleden, maar moest niettemin courtage betaald worden aan de makelaar. 
 
De Wet Consumentenkrediet bepaalt bovendien dat het commissieloon van de 
kredietmakelaar niet in één keer, maar gespreid uitbetaald moet worden.1813 De 
uitbetaling van het commissieloon moet ten minste voor de helft gespreid worden 
naargelang de aard en de duur van het krediet. Partijen kunnen een spreiding van een 
groter bedrag overeenkomen. Door af te wijken van de vroegere traditie om het 
commissieloon in zijn geheel uit te betalen bij het sluiten van de kredietovereenkomst 
wenst de wetgever de kredietbemiddelaar te betrekken bij de goede uitvoering van de 
kredietovereenkomst door de consument. Door echter de spreiding slechts te koppelen 
aan de aard en de duur van het krediet, heeft een wanprestatie van de consument in 
                                                                                                                                                 
nakoming is bepaald, kan de verbintenis terstond worden nagekomen en kan terstond nakoming worden 
gevorderd”. Zie J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende 
zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 299. 
1809 F. BURSSENS en K. MARCHAND, “Het contract van de vastgoedmakelaar onder invloed van het 
consumentenrecht” in VLAAMSE CONFERENTIE DER BALIE VAN GENT (ed.), Bijzondere overeenkomsten, 
Antwerpen, Maklu, 2006, (193) 207. Bijvoorbeeld Brussel 10 februari 1983, RW 1985-86, 748 (“Bedongen 
werd dat een loon van 5% verschuldigd zou zijn zodra de verkoop gesloten zou zijn, dat het betaalbaar zou 
zijn op het ogenblik dat een voorschot betaald werd […]”); Kh. Brussel 18 juli 1904, TBH 1904, 384, noot 
J.T. (“Attendu que l’on ne peut admettre d’une manière absolue que le commissionaire aurait droit à la 
commission, dès que le marché serait parfait, sans que le payement en dût être retardé jusqu’après son 
exécution […] Attendu que pour déterminer les droits du commissionaire à la commission au cas 
d’inexécution totale ou partielle du marché, il faut rechercher quelle a été la commune intention des 
parties”) ; Kh. Brussel 13 januari 1939, Pas. 1939, III, 152; Kh. Brussel 31 december 1947, TBH 1948, 1 
(het recht op courtage van de makelaar kan uitgesteld worden tot het moment van betaling door de koper). 
1810 Rb. Nijvel 7 januari 1991, JLMB 1993, 1435; F. BURSSENS en B. JANSSENS, “Rechtspraakkroniek van 
de vastgoedberoepen (2006-2009): de vastgoedmakelaar”, TBO 2009, (200) 203. Frankrijk: Cass. fr. 5 
oktober 1982, n° 81-14.279, Gaz. Pal. 1983, I, panor. 13; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent 
immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 358. 
1811 Gent 7 oktober 2009, nr. 2006/AR/1690, onuitg.; Rb. Tongeren 23 oktober 2001, T.App. 2002, afl. 3, 30 
(In dit geval is de makelaar dan ook gerechtigd zijn courtage aan te rekenen op het voorschot, maar mag hij 
het saldo niet inhouden). 
1812 Gent 10 september 2003, nr. 2002/AR/794. 
1813 Art. 65 §3 Wet 12 juni 1991 op het consumentenkrediet, BS 89 juli 1991. Deze regeling werd verder 
uitgewerkt in het KB 4 augustus 1992 tot regeling van de spreiding van de commissie voor bemiddeling 
inzake consumentenkrediet, BS 8 september 1992. 
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beginsel geen invloed op de betaling van de courtage. De makelaar staat dus geen borg 
tegenover de kredietgever voor de goede afloop van de kredietovereenkomst, zodat een 
aanpassing van de regeling wenselijk lijkt.1814 
 
                                                 
1814 D. BLOMMAERT en F. NICHELS, “Art. 65 Wet Consumentenkrediet“ in H. SWENNEN, J. TYTECA en E. 
WYMEERSCH (eds.), Financieel Recht. Artikelsgewijze commentaar met overzicht van rechtspraak en 
rechtsleer, Antwerpen, Kluwer, 2005, nr. 2-4. 
 381 
HOOFDSTUK III: Wie moet courtage betalen aan wie? 
 
Afdeling 1: Wie moet courtage betalen? 
 
§1. Eén opdrachtgever of meerdere mede-opdrachtgevers, één makelaar 
 
A. Algemeen principe 
 
393. DE OPDRACHTGEVER BETAALT IN PRINCIPE DE COURTAGE – In beginsel moet de 
opdrachtgever de courtage betalen.1815 Hij heeft immers de tussenkomst van de makelaar 
gewenst, met hem een makelaarsovereenkomst gesloten en voordeel gehaald uit het 
optreden van deze makelaar.1816  
 
Trad de makelaar bijvoorbeeld op voor de koper van een onroerend goed, dan moet hij 
zijn commissie invorderen bij de koper zelf.1817 
 
De kredietbemiddeling wijkt evenwel af van het algemeen principe. Daar bepaalt art. 65 
§1 Wet op het Consumentenkrediet: “De kredietbemiddelaar mag van de consument die 
om zijn bemiddeling heeft verzocht, geen enkele vergoeding in welke vorm ook, 
rechtstreeks of onrechtstreeks ontvangen.“1818 
 
Het Duits recht kent hier een sterk afwijkend systeem voor de Handelsmakler. § 99 HGB 
bepaalt immers: “Ist under den Parteien nichts darüber vereinbart, wer den Maklerlohn 
bezahlen soll, so ist er in Ermangelung eines abweichenden Ortsgebrauchs von jeder 
Partei zur Hälfte zu entrichten”.  
                                                 
1815 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 104-105;  P.A. FORIERS, “Le droit commun des 
intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les 
intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 111; C. JASSOGNE, “Les 
intermédiaires commerciaux sensu stricto: mandataires, courtiers, commissionnaires, agents autonomes et 
représentants” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 
1992, (593) 625-626; RPDB, v° Courtier, nr. 119; D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-
DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de 
onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1-22; J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de droit commercial, 
IV, Brussel, Bruylant, 1988, 123, nr. 163; M. WAGEMANS, “Le mandat, la commission, le courtage et la 
filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), La distribution commerciale 
dans tous ses états, Brussel, Editions du jeune barreau, 1997, (169) 206, nr. 81. Zie voor Frankrijk: P. 
DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 
1993, 207; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit 
allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 121. Zie 
voor Nederland: art. 7:405, lid 1 BW; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en 
verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 289. 
1816 Les Novelles Droit Commercial I, v° Des bourses de commerce, agent de change et courtiers, nr. 491. 
1817 Kh. Turnhout 14 maart 2003, T.App. 2004, afl. 2, 45. 
1818 Art. 65 §1 Wet 12 juni 1991 op het consumentenkrediet, BS 89 juli 1991. Zie ook D. BLOMMAERT, 
“Kredietbemiddeling” in E. TERRYN, (ed.), Handboek consumentenkrediet, Brugge, die Keure, 2007, (395) 
412. 
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394. PLURALITEIT VAN MEDE-OPDRACHTGEVERS – Het basisprincipe geldt ook wanneer 
meedere personen gezamenlijk een opdracht verlenen, bijvoorbeeld wanneer erfgenamen 
na overlijden of echtgenoten na een definitief echtscheidingsvonnis hun 
gemeenschappelijk onroerend goed wensen te verkopen.1819 Zij zijn mede-eigenaars in 
onverdeeldheid die in principe allemaal de verkoopopdracht ondertekenen. Dit betekent 
echter niet dat elke mede-eigenaar ipso facto kan aangesproken worden voor de gehele 
courtage. Hoofdelijkheid wordt immers niet vermoed en in principe is iedere schuldenaar 
slechts gehouden voor zijn deel.1820 Elke mede-eigenaar is slechts aansprakelijk ten 
belope van zijn aandeel in het te koop aangeboden goed. Dit werd expliciet bevestigd 
door het Hof van Cassatie: “De appelrechters oordelen dat de eiseres en haar partner 
zich met het geven van de opdracht tot verkoop, tot eenzelfde zaak hebben verbonden. 
Daardoor stellen zij niet vast dat de eiseres en haar partner zich ondeelbaar, hoofdelijk 
of in solidum hebben verplicht tot betaling van het makelaarsloon aan de verweerster. 
Met die reden beslissen zij niet naar recht dat de eiseres voor het gehele bedrag van het 
makelaarsloon kan worden aangesproken”.1821 Dit brengt de makelaar in een lastig 
parket: hij moet bij elk van de opdrachtgevers afzonderlijk zijn courtage eisen.  
 
Wordt de makelaarsovereenkomst echter als een lastgeving gekwalificeerd, dan moet 
men rekening houden met de uitzonderingsbepaling van artikel 2002 BW: “Wanneer 
verscheidene personen een lasthebber hebben aangesteld voor een gemeenschappelijke 
zaak, is ieder van hen hoofdelijk jegens hem verbonden voor alle gevolgen van de 
lastgeving”. In dit geval kan de makelaar dus van elk van de gemeenschappelijke 
opdrachtgevers zijn volledige courtage eisen.1822 
 
 Een analoge bepaling vindt men naar Nederlands recht in artikel 7:407 lid 1 BW: “Indien 
twee of meer personen tezamen een opdracht hebben gegeven, zijn zij hoofdelijk tegenover 
de opdrachtnemer verbonden.”. Wordt de opdracht dus door meerdere personen samen 
gegeven, dan is elk van hen jegens de opdrachtgever voor het geheel aansprakelijk.1823 
 
De makelaar kan vermijden dat hij van elk van de opdrachtgevers afzonderlijk courtage 
moet eisen door een (passieve) hoofdelijkheidsclausule op te nemen in de 
makelaarsovereenkomst.1824 Zo kan de makelaar van ieder van de mede-eigenaars zijn 
                                                 
1819 G. KERSTENS, “Honoraria van de vastgoedmakelaar” in D. MEULEMANS en L. VAN DER CAMMEN 
(eds.), Koop en Verkoop van onroerende goederen: overdracht van eigendom in al zijn aspecten, Diegem, 
Kluwer, 2001, (41) 53-54. 
1820 Art. 1202 BW; N. PEETERS, “Verbintenissen met meerdere subjecten” in J. ROODHOOFT (ed.), 
Bestendig handboek verbintenissenrecht, Antwerpen, Kluwer, 2009, nr. 2659-2677 en de verwijzingen 
daar. 
1821 Cass. 7 november 2008, Pas. 2008, 2496; TBBR 2011, 238 en TBO 2008, 223. 
1822 Zie analoog voor een opdracht aan een notaris door verschillende personen die dan hoofdelijk 
gehouden zouden zijn: Rb. Gent 15 februari 1908, Rev.not.b. 1909, 135; Rb. Hoei 30 maart 1939, 
Rev.not.b. 1941, 183, noot. 
1823 ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 72-72, nr. 89-90; ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 
143. 
1824 M. VAN QUICKENBORNE, “Hoofdelijkheid” in L. DE KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en A. VAN GELDER 
(eds.), Bijzondere overeenkomsten: commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer 8, Antwerpen, 
Kluwer, 2002, 12-13. 
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volledig commissieloon eisen en degene die betaalt, moet zich dan op zijn beurt tot de 
andere mede-eigenaars richten. 
 
Eventueel zou de makelaar zich kunnen beroepen op de impliciete ondeelbaarheid van zijn 
courtage, naar analogie met de impliciete ondeelbaarheid t.a.v. de kosten en het honorarium 
van de notaris.1825  Aangezien de kosten en het honorarium evenwel een geldsom betreffen, 
is het voorwerp van die verbintenis bij uitstek deelbaar en lijkt dit geen grondslag te kunnen 
bieden voor een gehoudenheid voor de volledige som van de verschillende mede-
opdrachtgevers. Bovendien wordt de impliciete ondeelbaarheid van de kosten en het 
honorarium van de notaris meestal gegrond op het feit dat die hun oorzaak vinden in de wet 
en meer bepaald in de uitoefening van een openbaar ambt, wat een prestatie is die 
ondeelbaar zou zijn. Het is duidelijk dat deze grondslag niet per analogie op de prestaties 
van de makelaar kan toegepast worden. Partijen kunnen wel een conventionele 
ondeelbaarheid overeenkomen. Gelet op de wilsautonomie mag immers om het even welke 
verbintenis door de partijen als ondeelbaar worden beschouwd.1826 
 
Verleent slechts één van de mede-eigenaars van een onroerend goed de 
bemiddelingsopdracht aan de makelaar, dan kan de makelaar geen (deel van de) courtage 
van de andere mede-eigenaars vorderen.  
 
Zo besliste het hof van beroep te Brussel: “L’existence d’une propriété indivise n’a pas 
pour effet de créer une divisibilité de la commission, opposable à l’intermédiaire 
immobilier qui a permis la vente et qui n’a été en contact qu’avec l’un des trois 
indivisaires”.1827 
 
 Hier speelt de uitzonderingsbepaling van artikel 2002 BW geen rol meer. Artikel 2002 
BW moet, als wettelijke uitzondering op de gemeenrechtelijke regel van artikel 1202 
BW, restrictief geïnterpreteerd worden. Dit betekent dat, wanneer slechts één persoon de 
lasthebber heeft aangesteld, er geen hoofdelijkheid is, ook al heeft de lastgeving 
betrekking op een voorwerp dat gemeenschappelijk is aan verscheidene personen.1828 
 
Wetten, gebruiken of de makelaarsovereenkomst zelf kunnen afwijken van bovenstaand 
principe en bepalen dat een andere persoon dan de opdrachtgever het makelaarsloon moet 
betalen.1829  
 
                                                 
1825 Brussel 27 februari 1960, JT 1961, 10; Kh. Antwerpen 18 oktober 1963, RW 1963-64, 787; J. 
DEMBLON, Les honoraires, Brussel, Larcier, 1995, 158-159. 
1826 M. VAN QUICKENBORNE, “Ondeelbare verbintenissen” in L. DE KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en A. 
VAN GELDER (eds.), Bijzondere overeenkomsten: commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer 
8, Antwerpen, Kluwer, 2002, 8-9. 
1827 Brussel 7 april 2004, JT 2004, 561. 
1828 I. SAMOY, “Art. 2002 BW” in L. DE KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en A. VAN GELDER (eds.), 
Bijzondere overeenkomsten: commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer 4, Antwerpen, 
Kluwer, 2007, 1-2. 
1829 Cass. fr. 20 november 1974, n° 73-12.844; P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats 
au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 208-210.  
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B. Afwijkingen 
 
1. Vastgoedbemiddeling 
 
a. Beide partijen bij de bemiddelde overeenkomst betalen een deel van de courtage 
 
395. CONVENTIONELE AFWIJKING GEOORLOOFD – In beginsel zijn partijen vrij een andere 
verdeling af te spreken. Zo kan men bedingen dat de contractpartijen bij de bemiddelde 
overeenkomst elk een (al dan niet gelijk) deel van de courtage betalen. Dit zou ook 
aansluiten bij de realiteit: in feite treedt de makelaar in het belang van beiden op en halen 
ze er dus beiden voordeel uit.1830  
 
Bij verhuursbemiddeling sprak men bijvoorbeeld af dat de makelaar een courtage van 
15% van de jaarlijkse huur krijgt, waarvan 5% ten laste van de huurder en 10% ten laste 
van de verhuurder.1831 De bewoordingen “Het commissieloon is te betalen door de 
verhuurder en de huurder aan Immo 43 NV op het ogenblik van het ondertekenen van de 
huurovereenkomst” impliceren dan weer dat huurder en verhuurder elk de helft van de 
courtage voor hun rekening nemen.1832 
Een vastgoedmakelaar ging evenwel te ver door bovenop zijn normale courtage van 3% 
die hij van zijn opdrachtgever-verkoper kan eisen, ook nog een courtage van 3% van de 
uiteindelijke koper te eisen. Deze werkwijze verhoogt de marktprijs van het te verkopen 
goed immers aanzienlijk, zodat de makelaar tegen de belangen van zijn opdrachtgever 
handelt.1833 
 
396. AFWIJKENDE REGELGEVING FRANS RECHT: VERHUURBEMIDDELING: HUURDER EN 
VERHUURDER BETALEN ELK DE HELFT – Naar Frans recht wordt de courtage van personen, 
die bemiddelen bij het tot stand brengen van huurovereenkomsten betreffende de 
voornaamste verblijfplaats (“locaux à usage d’habitation principale”), voor de helft 
betaald door de verhuurder en voor de helft door de huurder.1834 Deze bepaling is van 
openbare orde en partijen kunnen er in hun overeenkomst dan ook niet van afwijken.1835  
 
                                                 
1830 L. DU JARDIN, Le droit belge de la distribution commerciale: les aspects juridiques de la stratégie de 
distribution, Brussel, Larcier, 1992, 43. 
1831 Gent 5 september 2007, nr. 2006/AR/1121, onuitg. 
1832 Gent 27 februari 2008, nr. 2007/AR/253, onuitg. Dergelijke verdeling van de courtage lijkt nu echter 
niet meer mogelijk (infra randnr. 398).  
1833 Uitvoerende Kamer 26 november 1999, EB0058. 
1834 Art. 5 Loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant à améliorer les rapports locatifs et portant modification 
de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en 
France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean 
Moulin Lyon 3, 2003, 122. 
1835 Art. 2 Loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant à améliorer les rapports locatifs et portant modification 
de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986. 
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b. Uiteindelijke wederpartij betaalt de hele courtage 
 
397. CONVENTIONELE AFWIJKING GEOORLOOFD, MOGELIJK VIA DERDENBEDING OF 
KETTINGBEDING – Opdrachtgever en makelaar kunnen in de makelaarsovereenkomst 
bedingen dat de uiteindelijke wederpartij de volledige courtage betaalt. Wanneer men 
louter bedingt dat niet de opdrachtgever, maar de wederpartij de courtage moet betalen, 
dient men hierbij uiterst waakzaam te zijn dat men deze afspraak ook in de bemiddelde 
overeenkomst opneemt. Zonder een dergelijk beding kan de makelaar zijn courtage in 
beginsel immers niet opeisen.1836 Volgens de makelaarsovereenkomst is de opdrachtgever 
dan niet langer de schuldenaar van de courtage. De uiteindelijke wederpartij is evenwel 
geen partij bij de makelaarsovereenkomst en het beding uit die overeenkomst dat de 
courtageplicht op hem legt, is hem dan ook niet tegenwerpelijk. 
 
Men komt dan bijvoorbeeld in de onderhandse koopovereenkomst overeen dat het 
betalen van het ereloon van de makelaar een voorwaarde voor de koopovereenkomst is. 
Als de kopers dit loon betaald hebben, maar de koop wordt later wegens een fout van de 
verkopers ontbonden verklaard, dan moeten de verkopers het bedrag aan de kopers 
terugbetalen.1837 
 
Naar Duits recht wordt doorgaans met de kandidaat-wederpartij een tweede 
makelaarsovereenkomst gesloten (infra randnr. 399) waarin meteen de courtage-
aanspraak van de makelaar tegenover die wederpartij vervat ligt.  
Naar Frans recht bestaat daarentegen, net zoals naar Belgisch recht, geen band tussen 
makelaar en wederpartij zolang de bemiddelde overeenkomst niet de nodige bepalingen 
bevat om de courtage ten laste van die wederpartij te leggen. Naar Frans recht moet men 
in principe wel steeds ook in de bemiddelde overeenkomst bepalen wie schuldenaar van 
de courtage is en welk bedrag betaald moet worden (supra randnr. 326).1838 De makelaar 
kan dan ook geen courtage eisen van anderen personen dan zij die in de 
makelaarsovereenkomst en in de bemiddelde overeenkomst aangeduid worden.1839 
 
De makelaar kan zijn recht op courtage in dergelijke gevallen rechtstreeks (hij kan van de 
uiteindelijke wederpartij courtage eisen) en onrechtstreeks (hij kan zijn opdrachtgever 
contractueel aansprakelijk stellen indien hij van de derde geen courtage kan eisen) veilig 
stellen. In de eerste plaats kan hij zijn courtage rechtstreeks veilig stellen, namelijk 
wanneer er in de beoogde overeenkomst een derdenbeding ten voordele van de makelaar 
wordt opgenomen.1840 Hierdoor kan de makelaar rechtstreeks courtage vorderen van de 
uiteindelijke wederpartij. Kan men echter in alle gevallen stellen dat het werkelijk om een 
                                                 
1836 J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 339; L. 
WESTERHOF, “courtagebepalingen in koopovereenkomsten”, NJB 2001, (805) 806. 
1837 Bergen 4 december 2008, JLMB 2009, 1131. 
1838 R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand 
et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 100. 
1839 Cass. fr. 17 juli 1973, Bull.civ. I, nr. 245; Cass. fr. 14 juni 1984, n° 83-12.556; Cass. fr. 3 april 2002, n° 
99-20.206; Caen 19 januari 1989, JCP N 1992, Pratique, 186. 
1840 Zie uitgebreid N. CARETTE, Derdenbeding, onuitg. doctoraatsthesis Rechten K.U.Leuven, 2011, 755 p. 
Zie ook meer specifiek over het derdenbeding in distributiecontracten: N. CARETTE, “Bedingen ten gunste 
en ten laste van derden in handelscontracten” in S. STIJNS, E. VAN POUCKE, S. CLAEYS, M. 
VANSTEENBEECK en N. CARETTE, Distributiecontracten: Informatieplichten en documenten, 
uitvoeringsmodaliteiten, bedingen ten aanzien van derden en beëindiging en schadevergoeding, Herentals, 
Knops Publishing, 2011, 133-179. 
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derdenbeding ten voordele van de makelaar gaat?1841 De vraag rijst namelijk of één van 
de voorwaarden voor een geldig derdenbeding, namelijk het nieuwe karakter van het 
recht voor de begunstigde derde, in die context wel vervuld is. Het recht dat door het 
derdenbeding voor de begunstigde, in casu de makelaar, ontstaat, mag immers niet 
volledig identiek zijn aan het recht waarover hij voorheen reeds beschikte, bijvoorbeeld 
tegenover de bedinger, in casu de opdrachtgever. Dit lijkt geen probleem: de makelaar 
heeft in beginsel immers slechts recht op courtage van zijn opdrachtgever en verkrijgt dus 
een nieuw recht wanneer hij, door het derdenbeding, recht op courtage krijgt van de 
wederpartij bij de beoogde overeenkomst. Er kan dus wel degelijk sprake zijn van een 
derdenbeding wanneer bij verkoop- of verhuurbemiddeling de courtage ten laste wordt 
gelegd van bijvoorbeeld de koper1842 of de huurder.1843 
 
Het hof van beroep te Bergen deed uitspraak over deze vraag in een geval waar een 
makelaar als tussenpersoon was opgetreden bij de verkoop van een apotheek.1844 In de 
koopovereenkomst was bepaald dat het commissieloon ten laste van de koper komt. Het 
hof meende dat hier geen sprake kon zijn van een derdenbeding: het gaat immers niet om 
een nieuw recht voor de beneficiant (makelaar), aangezien hij reeds op grond van de 
makelaarsovereenkomst recht op courtage had, zij het van de verkoper en niet van de 
koper. Deze zienswijze kan niet gevolgd worden: de makelaar, als derde, verkrijgt wel 
degelijk een nieuw recht, aangezien hij slechts een recht had tegenover de bedinger (de 
verkoper van de apotheek) en niet tegenover de belover (de koper).1845  
Dit werd bevestigd door het Hof van Cassatie, dat stelde dat ook het beding “de eventuele 
kosten (…) die kantoor O. kan aanrekenen vallen volledig ten laste van S.H.” een beding 
ten behoeve van een derde in.1846 Het Hof van Cassatie stelde immers duidelijk: “Het feit 
dat een begunstigde van een beding ten behoeve van een derde een eigen en rechtstreekse 
vordering tegenover de belover verkrijgt, die ontstaat uit deze afzonderlijke juridische 
handeling, belet niet dat dit beding er toe kan strekken een voorafbestaande schuld van 
de bedinger ten aanzien van de derde-begunstigde door de belover te doen vereffenen.” 
 
De makelaar kan zijn recht op courtage ook onrechtstreeks veilig stellen door in de 
makelaarsovereenkomst een kettingbeding op te nemen.1847 Men bedingt dan in de 
                                                 
1841 N. CARETTE, Derdenbeding, onuitg. doctoraatsthesis Rechten K.U.Leuven, 2011, 211.  
1842 Rb. Charleroi 25 april 2002, JLMB 2002, 1599 (weergave). 
Over de mogelijke verwarring over de kwalificatie van dergelijk beding als derdenbeding dan wel als 
delegatie, zie N. CARETTE, “Derdenbeding. Een “nieuw” recht voor de derde vereist?” (noot onder Bergen 
20 januari 2002), TBBR 2007, (222) 224; N. CARETTE, Derdenbeding, onuitg. doctoraatsthesis Rechten 
K.U.Leuven, 646-647. 
1843 Vred. Gent 25 maart 1994, TGR 1995, 174 (in casu werd het derdenbeding uitdrukkelijk bedongen). 
Zie ook N. CARETTE, Derdenbeding, onuitg. doctoraatsthesis Rechten K.U.Leuven, 2011, 260, nr. 380, 
265, nr. 387, 279, nr. 402 en 330, nr. 472. Art. 5ter Woninghuurwet verbiedt nu echter dat men bij 
verhuurderbemiddeling de kosten van de bemiddeling ten laste van de huurder legt (infra randnr. 398) 
1844 Bergen 20 januari 2002, TBBR 2007, 218, noot N. CARETTE. 
1845 N. CARETTE, “Derdenbeding. Een “nieuw” recht voor de derde vereist?” (noot onder Bergen 20 januari 
2002), TBBR 2007, (222) 223-224; N. CARETTE, Derdenbeding, onuitg. doctoraatsthesis Rechten 
K.U.Leuven, 2011, 211, nr. 301. 
1846 Cass. 30 maart 2009, Arr.Cass. 2009, 887, concl. R. MORTIER. 
1847 Zie algemeen N. CARETTE, “Principe (artikel 1165 BW): relativiteit en tegenwerpbaarheid” in L. DE 
KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en A. VAN GELDER (eds.), Bijzondere overeenkomsten: commentaar met 
overzicht van rechtspraak en rechtsleer 9, Antwerpen, Kluwer, 2007, 17-18; N. CARETTE, Derdenbeding, 
onuitg. doctoraatsthesis Rechten K.U.Leuven, 2011, 34-35; B. CLAESSENS, T. HENS, J. ROODHOOFT, G. 
VAN MALDEREN en K. VANHALLE, “De derdenwerking van de overeenkomst” in J. ROODHOOFT (ed.), 
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makelaarsovereenkomst niet louter dat niet de opdrachtgever, maar de uiteindelijke 
wederpartij de courtage moet betalen, maar ook dat de opdrachtgever zich er toe verbindt 
om bij het sluiten van de beoogde overeenkomst zijn wederpartij de verplichting op te 
leggen om de courtage te betalen. De uiteindelijke wederpartij, als derde, blijft vrij om al 
dan niet in die verbintenis toe te stemmen. De makelaar kan zich nu echter wel tegen de 
opdrachtgever richten: neemt de opdrachtgever het beding niet op in de beoogde 
overeenkomst, dan is hij contractueel aansprakelijk tegenover de makelaar. Daarom moet 
hij zijn wederpartij er in de bemiddelde overeenkomst best expliciet toe verplichten de 
courtage van de makelaar te betalen.1848 
 
Zo kan de koper in zijn bod op het pand uitdrukkelijk verklaren dat hij de 
vastgoedmakelaarscourtage zal betalen.1849  
 
De rechtbank van eerste aanleg te Ieper stelde: “Het is weliswaar correct dat het eerder 
ongebruikelijk is dat de makelaarskosten door de koper worden ten laste genomen, maar 
deze werkwijze wordt door geen enkele bepaling van dwingend recht formeel verboden 
gesteld.”1850 
 
Verder kan men de koper onrechtstreeks de courtage laten betalen door de courtage in de 
minimale vraagprijs, zoals deze wordt vastgesteld in de makelaarsovereenkomst, te 
vatten.  
 
Partijen kunnen bijvoorbeeld afspreken dat de beoogde verkoopprijs 300 000 euro is, 
maar 325 000 euro als vraagprijs vooropstellen, zodat de koper de facto de courtage van 
25 000 euro betaalt.1851  
 
Bovenop de courtage die hij van zijn opdrachtgever ontvangt, kan de makelaar nog 
andere beloningen of voordelen ontvangen.  
 
Zo bepaalde het hof van beroep te Antwerpen dat de makelaar, die reeds courtage krijgt 
van zijn opdrachtgever, ook nog een vergoeding van de uiteindelijke koper kan 
ontvangen.1852 De plichtenleer kan hier volgens het hof geen beperkingen in aanbrengen, 
aangezien deze slechts geldt voor de beroepsbeoefenaars en geen rechtstreekse 
beperkingen kan opleggen aan de contractsvrijheid van de partijen. Bovendien zou er 
geen inbreuk op de deontologische bepalingen zijn, aangezien de makelaar zijn 
opdrachtgever op de hoogte had gebracht van het feit dat hij ook van de tegenpartij een 
vergoeding zal ontvangen. 
 
De makelaar mag daarentegen niet verzwijgen dat zijn courtage reeds in de prijs zit 
waarover gecontracteerd wordt om zo nogmaals courtage te verkrijgen, dit keer van de 
uiteindelijke wederpartij.1853 
 
                                                                                                                                                 
Bestendig handboek verbintenissenrecht, Antwerpen, Kluwer, 2009, nr. 1990; W. VAN GERVEN en S. 
COVEMAEKER, Verbintenissenrecht, Leuven, Acco, 2001, 231-232. 
1848 Gent 24 maart 2010, nr. 2008/AR/291, onuitg. 
1849 Kh. Tongeren 20 april 2010, nr. A/09/2089, onuitg. 
1850 Rb. Ieper 3 april 2007, T.App. 2008, afl. 1, 42. 
1851 Rb. Gent 4 november 2008, nr. 08/0023/A. Analoog: Gent 2 januari 2008, T.App. 2008, afl. 4, 47 
(vraagprijs zonder commissieloon 700 000 EUR, vraagprijs met commissieloon 721 700 EUR). 
1852 Antwerpen 25 september 2006, T.App. 2008, afl. 1, 37. 
1853 Rb. Namen 9 oktober 1989, JLMB 1990, 239. 
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398. VERBOD OM BIJ VERHUURSBEMIDDELING BIJ WONINGHUUR COURTAGE TEN LASTE VAN 
DE HUURDER TE LEGGEN – Recent heeft men in de woninghuurwet een bepaling ingevoegd 
die het voortaan onmogelijk maakt om de courtage van de verhuursbemiddelaar ten laste 
van de huurder te leggen, indien deze laatste niet zelf de tussenkomst van de bemiddelaar 
gewild heeft.1854 Artikel 5ter van de woninghuurwet bepaalt nu immers: “Wordt voor niet 
geschreven gehouden, elk beding dat de kosten voor de bemiddeling door een derde voor 
de verhuring van het onroerend goed ten laste legt van de huurder tenzij de huurder de 
opdrachtgever is van de bemiddelingsopdracht”. Zo wil de wetgever ingaan tegen de 
gangbare praktijk dat de verhuurder een beroep doet op een bemiddelaar, maar de kosten 
daarvan op de huurder afwentelt.1855 Deze bepaling is van dwingend recht en 
conventionele afwijkingen zijn dan ook niet mogelijk, maar ze kent slechts een beperkt 
toepassingsgebied. De woninghuurwet is immers slechts van toepassing bij verhuur van 
een hoofdverblijfplaats en niet bij verhuur van bijvoorbeeld vakantiewoningen. 
 
399. AFWIJKENDE PRAKTIJK DUITSLAND – Voor de vastgoedmakelaardij kent het Duits 
recht een systeem dat afwijkt van het Belgisch-Frans. In theorie is er geen verschil: ook 
in Duitsland rust de plicht tot betalen van de courtage in de eerste plaats op de 
opdrachtgever.1856 Toch betaalt in de praktijk meestal niet de opdrachtgever, maar de 
uiteindelijke wederpartij (een deel van) de courtage.1857 Voor sommige deelstaten is het 
gebruikelijk dat zowel koper als verkoper een gelijk deel van de courtage van de 
vastgoedmakelaar betalen. In andere streken is dan weer meestal de koper de schuldenaar 
van de courtage.1858 Wat bij ons dus eerder de uitzondering is, is naar Duits recht de 
regel.  
Deze afwenteling van de courtageplicht van de opdrachtgever naar de uiteindelijke 
wederpartij gebeurt op verschillende manieren. Dit kan onrechtstreeks, namelijk door een 
hogere verkoopprijs voorop te stellen, waarin de courtage dan begrepen zit. Meer direct 
kan de makelaar een overeenkomst sluiten met de wederpartij, zodat deze op zijn beurt 
opdrachtgever wordt, terwijl in de eerste makelaarsovereenkomst bedongen wordt dat de 
makelaar geen courtage kan vragen van de oorspronkelijke opdrachtgever.1859 Een derde 
mogelijkheid is dat opdrachtgever en wederpartij in de bemiddelde overeenkomst een 
                                                 
1854 Wet 18 juni 2009 tot aanvulling van de woninghuurwet met betrekking tot aanrekening van 
bemiddelingskosten van een derde aan de huurder, BS 7 augustus 2009. 
1855 A. COPPENS, “Kosten van bemiddeling bij woninghuurovereenkomsten”, RW 2009-2010, 44-45; R. 
TIMMERMANS, “Tweezijdige aanrekening van commissie bij verhuring door vastgoedmakelaars: kat en 
muis met de huurder?”, Huur 2010, afl. 2, (54) 54-55; J. VANSTEENE, “Vastgoedmakelaar mag 
bemiddelingskosten niet doorrekenen aan huurder”, Vastgoed Info 2009, afl. 13, 1-2; X, “Les frais 
d’intervention d’un tiers à la location d’un immeuble ne peuvent plus être imposés au preneur”, Immobilier 
2009, afl. 16, 7. 
1856 H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 35. 
1857 H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 37-38 en 57; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 
57-58; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit 
allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 121. 
1858 H. SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler und ihre Kunden, Herne/Berlijn, 
Verlag Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 63-64. 
1859 BGH 24 mei 1967, nr. VIII ZR 40/65. 
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Maklerklausel opnemen (beding ten behoeve van een derde in de zin van § 328 Abs. 1 
BGB) dat de wederpartij verplicht de courtage te betalen.1860  
 
Men dient hier wel bijzonder zorg te dragen voor de formulering. Zo is een beding, dat 
stelt “Die Provision ist vom Käufer zu zahlen” of “Provision trägt Käufer”, vatbaar voor 
meerdere interpretaties.1861 Enerzijds kan men hierin lezen dat de opdrachtgever-verkoper 
courtageplichtig blijft en dat hij er zich toe verplicht het nodige te doen, zodat de 
makelaar zijn courtage van de uiteindelijke wederpartij kan eisen. Aan deze plicht is 
bijvoorbeeld voldaan wanneer in de notariële koopakte een zogenaamde Maklerklausel 
wordt opgenomen, waaruit een betalingsverplichting van de koper tegenover de makelaar 
voortvloeit.1862 Anderzijds kunnen dergelijke bedingen impliceren dat het aan de 
makelaar overgelaten wordt om ervoor te zorgen dat hij zijn courtage bij de koper kan 
innen, zonder dat de opdrachtgever in enige mate gehouden is. 
 
2. Verzekeringsbemiddeling 
 
400. AFWIJKEND GEBRUIK: VERZEKERAAR BETAALT COURTAGE – In de 
verzekeringsmakelaardij is het gebruikelijk dat niet de verzekerde, maar wel de 
verzekeraar het commissieloon aan de verzekeringsmakelaar betaalt.1863 Dit geldt niet 
alleen wanneer de makelaar optreedt als tussenpersoon voor de 
verzekeringsmaatschappij, maar ook wanneer hij optreedt voor de verzekerde.1864 Men 
stelt dat hier de verzekeraar en niet de verzekeringnemer het meeste voordeel haalt uit het 
optreden van de makelaar, namelijk het feit dat hij een verzekeringnemer aanbrengt die 
                                                 
1860 BGH 22 december 1976, nr. IV ZR 52/76; BGH 12 maart 1998, nr. III ZR 14/97; BGH 11 januari 
2007, nr. III ZR 7/06 (dergelijk beding bindt evenwel niet de koper die zich op een voorkooprecht kann 
beroepen); OLG Hamburg 27 januari 1988, nr. 5 U 154/87; OLG Frankfurt 5 november 2003, nr. 19 U 
200/03; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 58-60; H. 
SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler und ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag 
Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 45. 
1861 BGH 24 mei 1967, nr. VIII ZR 40/65; W. DEHNER, Das Maklerrecht - Leitfaden für die Praxis, 
Heidelberg, Verlag Recht und Wirtschaft, 2001, 34-36; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des 
Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 58; W. MÄSCHLE, Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen 
und privaten Maklerrechts, München, Verlag C.H. Beck, 2002, 213-215; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, 
Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 204. 
1862 AG Pinneberg 27 april 2007, nr. 73 C 212/06. 
1863 H. COUSY, “Les intermédiaires d’assurance” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, 
Brussel, Editions du jeune barreau, 1990,  (205) 218; J.-L. FAGNART, “Les intermédiaires d’assurances”, 
RGAR 1972, nr. 8915, 3 v° en 9 r°; C. JASSOGNE, “Les intermédiaires commerciaux sensu stricto: 
mandataires, courtiers, commissionnaires, agents autonomes et représentants” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), 
Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 626; Les Novelles Droit 
Commercial I, v° Des bourses de commerce, agent de change et courtiers, nr. 492; J. VAN RYN en J. 
HEENEN, Principes de droit commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 123, nr. 163. Zie voor Frankrijk: J. 
BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 277.  
Het is evenwel niet verplicht dat de courtage door de verzekeraar betaald wordt. De 
verzekeringsbemiddelingswet bepaalt immers niet wie de courtage moet betalen en verbiedt dus niet dat die 
door de verzekeringnemer betaald wordt (Y. MERCHIERS en K. BERNAUW, “Toepassingsgebied van de wet” 
in Y. MERCHIERS, J. ROGGE en K. BERNAUW (eds.), De verzekeringsbemiddeling en de 
verzekeringsdistributie: een juridische benadering, Gent, Mys en Breesch, 1996, (11) 23). 
1864 Agen 13 juni 2007, n° 05/01795. 
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premies zal betalen.1865 De facto recupereren de verzekeraars de courtage wel door deze 
door te rekenen in de premies die ze aan hun verzekerden opleggen. 
 
Een zelfde systeem bestaat naar Duits recht.1866 In afwijking van § 99 HGB betaalt de 
verzekeraar de courtage van de makelaar.1867 De grondslag van deze afwijking is 
onduidelijk.1868 Sommigen stellen dat dit uit het gewoonterecht stamt, anderen baseren 
zich op een handelsgebruik, terwijl een derde stroming meent dat dit zijn grondslag vindt 
in een afwijkend beding in hetzij de makelaarsovereenkomst, hetzij de 
verzekeringsovereenkomst. Het is immers gebruikelijk dat een makelaar, los van een 
makelaarsovereenkomst met een opdrachtgever-verzekeringnemer, een courtage-
overeenkomst sluit met de verzekeraar. Voor deze betaling van de courtage geldt dan de 
zogenoemde “Schicksalsteilungsgrundsatz”: de courtage volgt het lot van de 
verzekeringspremie ten goede en ten kwade.1869 Zegt de verzekeringnemer-opdrachtgever 
de verzekeringsovereenkomst bijvoorbeeld voortijdig op, dan vervalt ook (een deel van) 
het recht op courtage van de makelaar. 
 
Voor levensverzekeringen wijken partijen in de praktijk geregeld af van bovenstaand 
principe.1870 Daar bieden verzekeraars vaak “Nettopolicen” aan, terwijl de 
verzekeringnemer dan zelf een overeenkomst sluit met de verzekeringsmakelaar tot 
betaling van de courtage, namelijk een Vermittlungsgebührenvereinbarung für die 
Vermittlung einer so genannten Lebensversicherungs-Nettopolice”.1871 Het is daarbij de 
vraag in hoeverre het recht op courtage de wijzingen in de verzekeringsovereenkomst 
moet ondergaan. Doorgaans neemt men aan dat dat recht onafhankelijk is van het latere 
lot van de verzekeringsovereenkomst.1872 Zo moet de verzekeringnemer, die een 
verzekeringsovereenkomst heeft gesloten door tussenkomst van de makelaar, maar die 
later de betaling van de premies staakt, de makelaar niettemin courtage betalen. De 
beoogde overeenkomst is immers wirksam tot stand gekomen en de niet-uitvoering ervan 
is irrelevant voor het recht op courtage. Analoog verliest de makelaar zijn recht op loon 
niet wanneer de verzekeringsovereenkomst tot stand gekomen is, maar wanneer de 
verzekeringnemer die overeenkomst voortijdig opzegt.1873 
 
401. KRITIEK – Dit systeem komt steeds meer onder vuur te liggen aangezien het 
onvoldoende transparant is. De consument wordt immers niet geïnformeerd over de prijs 
voor de verzekeringsbemiddeling, aangezien deze kost geïntegreerd is in de 
verzekeringspremie. Bovendien doet het vragen rijzen naar de onafhankelijkheid van de 
                                                 
1865 J. PIROUX, Les producteurs d’assurances terrestres, Brussel, OAB, 1975, 28. 
1866 BGH 22 mei 1985, IVa ZR 190/83; BGH 27 november 1985, nr. IVa ZR 68/84; BGH 13 januari 2005, 
nr. III ZR 238/04; OLG Hamm 9 mei 1994, nr. 18 U 64/93; F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch 
Versicherungsmakler, Karlsruhe, Versicherungswirtschaft, 1998, 120, 178 en 282-288. 
1867 § 99 HGB: “Ist unter den Parteien nichts darüber vereinbart, wer den Maklerlohn bezahlen soll, so ist 
er in Ermangelung eines abweichenden Ortsgebrauchs von jeder Partei zur Hälfte zu entrichten.” 
1868 F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, 
Versicherungswirtschaft, 1998, 283-288. 
1869 Bijvoorbeeld BGH 20 januari 2005, nr. III ZR 207/04; OLG Saarbrücken 9 juli 1997, nr. 1 U 355/96. 
Infra randnr. 438. 
1870 Zie K.-G. LORITZ,“Provisionen beim Abschluss von Lebensversicherungsverträgen”, VersR 2004, 405-
413. 
1871 OLG Nürnberg 24 april 2001, nr. 3 U 4515/00. 
1872 BGH 20 januari 2005, nr. III ZR 207/04. 
1873 BGH 20 januari 2005, nr. III ZR 251/04. 
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makelaar. Het leidt immers bijna onvermijdelijk tot belangentegenstellingen: de makelaar 
zou in het belang van zijn opdrachtgever, de verzekeringnemer, moeten onderhandelen 
met de verzekeraar, maar de facto worden deze onderhandelingen sterk beïnvloed door de 
courtage die hij van de verzekeraar zal ontvangen.1874  
De Commissie voor Verzekeringen heeft hierover advies uitgebracht.1875 De Commissie 
is geen voorstander om het systeem van betaling van de courtage door de verzekeraar af 
te schaffen, aangezien men vreest dat dit tot een verhoging van de distributiekosten zou 
kunnen leiden. Het gevaar bestaat dat, indien men de courtage niet langer door de 
verzekeraar laat betalen, maar door de verzekeringnemer-opdrachtgever zelf, de premie 
niet zal verlagen (de verzekeraar zal de makelaar doorgaans nog moeten betalen voor het 
innen van de premies en hij zal deze kost willen blijven doorrekenen aan de 
verzekeringnemer) en dat de verzekeringnemer aldus het bedrag van de courtage bovenop 
de premie moet betalen. Daarentegen meent de Commissie dat de transparantie kan 
verhogen door de premie duidelijk uit te splitsen, zodat de consument een duidelijk zicht 
krijgt op de courtage van zijn makelaar. Artikel 3 van de EU-bemiddelingsaanbeveling 
legt daarnaast de verplichting op aan de makelaar om elke directe band met een 
verzekeraar aan de mogelijke opdrachtgever mee te delen, zodat deze laatste in alle 
vrijheid kan kiezen. 
 
Ook in Nederland gingen al langer stemmen op om dit courtagesysteem te wijzigen.1876 
Hier ging het aanvankelijk vooral over de vraag of een wettelijke regeling van de 
courtage van de verzekeringstussenpersoon nog wel wenselijk was. Na onderzoek bleek 
immers dat er “onvoldoende zwaarwegende argumenten zijn om de wettelijke 
uitzonderingspositie ten aanzien van de regulering van de beloning van 
assurantietussenpersonen te laten voortbestaan”.1877 Men wilde de beloningsregels uit de 
oude Wet Assurantiebemiddelingsbedrijf (Wabb) afschaffen om te komen tot een beter 
evenwicht tussen de marktwerking bij het bemiddelen in verzekeringen enerzijds en de 
bescherming van de consument anderzijds.1878 Sommigen meenden dat het huidige 
beloningssysteem ook voordelen had, zoals het feit dat de opdrachtgever slechts betaalt 
voor de diensten van de verzekeringsmakelaar als de verzekering gesloten wordt (“no 
cure, no pay”) en de mogelijkheid om de eindprijs van de verzekeringsproducten 
gemakkelijk te vergelijken (aangezien alle kosten, ook de courtage, begrepen zijn in de 
prijs). Niettemin oordeelde men dat het niet de taak is van de overheid om de beloning 
van de verzekeringstussenpersonen wettelijk te regelen. In de eerste plaats werd het 
                                                 
1874 M. EYSKENS, Makelaar en agent in de bank-, beleggings- en verzekeringssector, Brugge, die Keure, 
2010, 357-359. Naar Nederlands recht moet de makelaar belangenconflicten evenwel vermijden: art. 
7:417-418 BW en 7:427 BW. 
1875 COMMISSIE VOOR VERZEKERINGEN, Advies over de problematiek van de transparantie van de 
commissielonen en andere vormen van vergoeding en kosten in de sector van de verzekeringsbemiddeling, 
www.fsma.be/~/media/Files/advorgcvv/NL/cvv/advice_c_2005_2.ashx (laatste consultatie op 23 augustus 
2011). 
1876 R. FEUNEKES, “De assurantietussenpersoon” in S.C.J.J. KORTMANN, N.E.D. FABER en J.A.M. STRENS-
MEULEMEESTER (eds.), Vertegenwoordiging en tussenpersonen, Deventer, Tjeenk Willink, 1999, (371) 
376-377. 
1877 Memorie van toelichting bij het Wetsvoorstel 26 532 tot wijziging van de Wet 
assurantiebemiddelingsbedrijf naar aanleiding van het project Marktwerking, Deregulering en 
Wetgevingskwaliteit, alsmede naar aanleiding van een evaluatie van de doelmatigheid van de wet, Tweede 
Kamer 1998-99, nr. 3, 8. 
1878 Zie Nota naar aanleiding van het verslag bij het Wetsvoorstel 25 507 tot wijziging van de Wet 
assurantiebemiddelingsbedrijf teneinde het begunstigingsverbod te doen vervallen, Tweede Kamer, 1997-
98, 1. 
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begunstigingsverbod, zoals neergelegd in artikel 16 Wabb, afgeschaft vanaf 29 december 
1999.1879 Dat verbod beperkt immers de concurrentie tussen tussenpersonen: zonder 
medewerking van de verzekeraar kan een verzekeringstussenpersoon zich in zijn 
prijsstelling niet onderscheiden van zijn concurrenten, aangezien de prijs voor de 
makelaarsdiensten in een overeenkomst tussen de verzekeraar en de makelaar wordt 
vastgelegd en artikel 16 Wabb de makelaar verbiedt om zijn klanten hier korting op te 
verlenen. Bovendien zou ook de transparantie moeten verhogen en zou men de 
opdrachtgever meer inzicht moeten bieden in de verhouding prijs-prestatie. Naast artikel 
16 Wabb richtte men zich ook tegen artikel 13 en 15 Wabb,1880 die vanaf 1 april 2002 
vervallen zijn. Afschaffing van de wettelijke regel betekent immers niet ipso facto de 
afschaffing van bijvoorbeeld de ‘no cure, no pay’-regel. Voortaan wordt de courtage van 
de verzekeringstussenpersoon dus niet langer wettelijk geregeld. Sinds de 
inwerkingtreding vanaf 1 januari 2007 van de Wet op het Financieel Toezicht moeten de 
tussenpersonen voortaan openheid geven over de hoogte van hun courtage.1881 Ook deze 
maatregel moet de consument beter beschermen en de transparantie en de 
prijsconcurrentie tussen de tussenpersonen verhogen. 
 
§2. Beide partijen opdrachtgever, één makelaar (tweezijdige bemiddeling) 
 
402. BELGISCH-FRANS RECHT: BEIDE PARTIJEN ZIJN SCHULDENAAR VAN DE COURTAGE – 
Soms doet niet één, maar doen de beide partijen bij de bemiddelde overeenkomst een 
beroep op dezelfde makelaar (supra randnr. 139 en 383). Dergelijke tweezijdige 
bemiddeling komt bijvoorbeeld voor wanneer een makelaar wordt ingeschakeld door 
zowel de verkoper als de uiteindelijke koper van een onroerend goed of wanneer twee 
trouwlustige kandidaten elkaar vinden via een zelfde huwelijksbemiddelaar. In dat geval 
kan de makelaar, behoudens andersluidende gebruiken of overeenkomsten, van beide 
partijen afzonderlijk het volledige commissieloon eisen, mits hij meldt dat hij voor beide 
partijen optreedt. Ze zijn immers beiden opdrachtgever en de makelaar verschaft twee 
onderscheiden diensten (en dus ook voordelen).1882 Het Frans recht kent hetzelfde 
principe, maar daar komt een dubbelmandaat in de praktijk niet vaak voor.1883 
                                                 
1879 “Het is verboden ter zake van een verzekering direct of indirect provisie, retourprovisie of enig ander 
op geld waardeerbaar voordeel toe te kenne, af te staan of te beloven aan anderen dan de tussenpersoon 
tot wiens portefeuille de verzekering behoort.” 
1880 Art. 13, 1 Wabb: “De beloning van de tussenpersoon bestaat, onverminderd het bepaalde in artikel 15, 
tweede lid, uitsluitend uit provisies ter zake van het afsluiten van verzekeringen, het verlengen van 
verzekeringen of het incasseren van premies.”  
Art. 15 Wabb: “Het is een tussenpersoon verboden aan de verzekeringnemer dan wel aan hen te wier 
behoeve een verzekering is gesloten, in geval van schade een afmakingscourtage in rekening te brengen.” 
1881 Art. 4:73 lid 1, b Wet 28 september 2006 op het Financieel Toezicht: “Een bemiddelaar informeert 
voorafgaande aan de totstandkoming van een overeenkomst inzake een financieel product de consument of, 
indien het een verzekering betreft, de cliënt over de volgende onderwerpen: […] op welke wijze hij wordt 
beloond”. 
1882 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 104-105; Les Novelles Droit Commercial I, v° 
Des bourses de commerce, agent de change et courtiers, nr. 491; J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de 
droit commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 123, nr. 163. 
Hetzelfde geldt voor de lasthebber in het algemeen: RPDB, v° mandat, 782, nr. 712. 
1883 Cass. fr. 13 mei 1998, n° 96-17.374, noot D. TOMASIN en RTD Civ. 1998, 927, noot P.-Y. GAUTIER; R. 
NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le 
droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 128-129. 
 393 
 
403. DUITS EN NEDERLANDS RECHT: GEEN COURTAGE BIJ ONRECHTMATIGE TWEEZIJDIGE 
BEMIDDELING – In Duitsland komt Doppeltätigkeit van de vastgoedmakelaar geregeld 
voor (supra randnr. 141 en 385).1884 Ook in dit geval kan de makelaar in beginsel twee 
keer zijn courtage eisen, aangezien er twee van elkaar onafhankelijke 
makelaarsovereenkomsten bestaan.1885 § 654 BGB stelt hier wel een grens aan: de 
makelaar die, in strijd met wat in de makelaarsovereenkomst bedongen werd, toch ook 
optreedt voor de tegenpartij, verliest zijn recht op courtage. Hieruit kan echter geen 
algemeen verbod op dubbelzijdige bemiddeling afgeleid worden.1886  
 
Een makelaar bracht bijvoorbeeld zijn opdrachtgever wel op de hoogte van het feit dat hij 
van de tegenpartij de opdracht tot bemiddelen kreeg, maar niet van het feit dat hij, bij 
totstandkoming van de bemiddelde overeenkomst, van deze partij ook courtage zou 
krijgen. De rechtbank besliste dat dit niet in strijd was met de voorschriften van § 654 
BGB en dat de makelaar zijn recht op courtage dus behield.1887 Het is immers niet 
uitzonderlijk dat de makelaar voor beide partijen optreedt en de opdrachtgever, die van 
deze Döppeltätigkeit op de hoogte was, kon dan ook aan de makelaar vragen of hij ook 
van de tegenpartij courtage zou ontvangen.  
 
Ook naar Nederlands recht kan de makelaar, die voor beide partijen optreedt, in principe 
van de beide partijen courtage eisen en dus recht hebben op dubbel loon (supra randnr. 
140 en 384).1888 Tweezijdige bemiddeling is echter slechts onder bepaalde voorwaarden 
toegelaten. Zo moet de inhoud van de rechtshandeling zo nauwkeurig vaststaan dat er 
geen tegenstrijdheid kan ontstaan tussen de belangen van de twee opdrachtgevers en moet 
de opdrachtgever aan de makelaar een schriftelijke toestemming tot tweezijdige 
bemiddeling geven.1889 Handelt de makelaar in strijd met deze bepalingen, dan verliest hij 
zijn recht op loon.1890 
Bij vastgoedmakelaardij wijkt artikel 7:417 lid 4 BW (dat via de schakelbepaling van 
artikel 7:427 BW ook van toepassing is op bemiddelingsovereenkomsten) van 
bovenstaand principe af.1891 Indien de voorwaarden van artikel 7:427 lid 4 BW vervuld 
zijn, is tweezijdige courtageberekening verboden en kan de makelaar slechts van de 
verkoper of de verhuurder zijn courtage eisen.  
                                                 
1884 Bijvoorbeeld BGH 16 januari 1970, IV ZR 1162/68; BGH 30 april 2003, III ZR 318/02; OLG Frankfurt 
a.M. 19 juni 1972, 18 U 162/71; OLG Hamm 27 november 2000, nr. 18 U 56/00; R. NEISES, Le droit à 
rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, 
onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 125. 
1885 Partijen moeten dit wel uitdrukkelijk overeenkomen: BGH 28 november 1990, nr. IV ZR 258/89; OLG 
Hamburg 12 juni 1964, nr. 1 U 154/63; OLG Düsseldorf 21 augustus 1992, nr. 7 U 259/91. Zie ook H. 
SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler und ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag 
Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 32-33. 
1886 R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand 
et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 126. 
1887 OLG Hamm 11 juni 2001, nr. 18 U 172/00. 
1888 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 334-335. 
1889 Art. 7:417 lid 1 en 2 BW. 
1890 Art. 7:417 lid 3BW. 
1891 J.J. DAMMINGH, “Tweezijdige bemiddeling door de makelaar o.g.” in S.C.J.J. KORTMANN, N.E.D. 
FABER en J.A.M. STRENS-MEULEMEESTER (eds.), Vertegenwoordiging en tussenpersonen, Deventer, 
Tjeenk Willink, 1999, (349) 357-360. 
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Afdeling 2: Aan wie moet courtage betaald worden?1892  
 
404. DE MAKELAAR DOOR WIENS BEMIDDELING DE BEOOGDE OVEREENKOMST TOT STAND 
GEKOMEN IS, KRIJGT LOON – In beginsel heeft slechts diegene door wiens bemiddeling de 
beoogde overeenkomst effectief tot stand is gekomen, recht op courtage. Ook wanneer 
een opdrachtgever aan meerdere makelaars tegelijk dezelfde opdracht toekent, blijven in 
beginsel de gewone regels voor toekenning van courtage gelden: de opdrachtgever moet 
de courtage betalen en slechts die makelaar, door wiens bemiddeling de beoogde 
overeenkomst concreet en effectief tot stand is gekomen, heeft recht op loon.1893 Dit 
principe is ook van toepassing wanneer een opdrachtgever niet meerdere makelaars 
tegelijk opdracht geeft, maar pas na beëindiging van de eerste makelaarsovereenkomst de 
opdracht van de tweede makelaar laat starten.  
 
Zo besliste het hof van beroep te Gent dat niet de tweede makelaar, wiens 
makelaarsovereenkomst nog liep wanneer de koopovereenkomst tot stand komt, courtage 
krijgt, maar wel de eerste makelaar, aangezien deze als eerste de kopers in contact heeft 
gebracht met de opdrachtgevers.1894 
 
405. MEERDERE MAKELAARS MAKEN AANSPRAAK OP LOON: MEERDERE KEREN COURTAGE 
VERSCHULDIGD OF COURTAGEDELING? - Soms kunnen echter meerdere makelaars tegelijk 
aanspraak maken op courtage, bijvoorbeeld wanneer de eerste makelaar courtage krijgt 
op grond van de algemene regel (de overeenkomst is door zijn tussenkomst tot stand 
gekomen) en de tweede omdat zijn contractuele voorwaarden voor het ontstaan van het 
recht op courtage (het verschaffen van informatie aan de uiteindelijke koper) vervuld 
zijn.1895 In beginsel moet de opdrachtgever dan twee keer de volledige courtage betalen. 
Bij gebreke aan een afspraak over de verdeling is er immers geen rechtsgrond om de 
makelaars burgerrechtelijk te verplichten de courtage te delen.1896 
 
Tuchtrechtelijk leidde men uit het oude reglement van plichtenleer van het 
Beroepsinstituut van Vastgoedmakelaars, dat bepaalde dat de opdrachtgever geen nadelen 
mag ondervinden door de tussenkomst van meerdere makelaars, wel degelijk een 
deontologische plicht voor de makelaars af om onderling een verdeling van het 
commissieloon af te spreken.1897 Het huidige reglement van plichtenleer verwoordt deze 
                                                 
1892 Zie over samenwerking tussen makelaars: S. STROBBE, Strategische analyse van de makelaardij, 
onuitg. licentiaatsscriptie Ugent, 2004-05, 84-87; R. TIMMERMANS, “De gezamenlijk aanvaarde 
makelaarsopdracht”, TVV 2004, (109) 116-117. 
1893 Cass. 8 oktober 1964, T.Not. 1965, 256; Gent 7 januari 1992, TGR 1992, 126. Supra randnr. 324 e.v. 
1894 Gent 7 april 2004, NjW 2004, 1171, noot R. STEENNOT en TBH 2005, 67. 
1895 Bijvoorbeeld Gent 25 november 2009, NJW 2010, 704, noot C. HEEB; Gent 26 mei 2010, nr. 
2008/AR/2137;  Zie ook P. LEPERE, “Samenwerking tussen vastgoedmakelaars”, TVV 2008, 159-166. 
1896 Gent 7 april 2004, NjW 2004, 1171, noot R. STEENNOT en TBH 2005, 67; Kh. Brugge 11 december 
2007, T.App. 2008, afl. 3, 51. Contra: Brussel 28 januari 1982, Res Jur.Imm. 1982, 137. 
1897 Art. 19 Reglement 6 juni 2000 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 21 
november 2000 (goedgekeurd bij KB 29 september 2000, BS 21 november 2000): “Hij dient er bovendien 
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plicht anders: “Indien de opdrachtgever bij het afsluiten van een niet-exclusieve opdracht 
de vastgoedmakelaar-bemiddelaar op de hoogte brengt van de gelijktijdige tussenkomst 
van een zonder exclusiviteit werkende collega, zal hij de opdrachtgever wijzen op de 
risico’s van cumulatie van honoraria die deze laatste verschuldigd zou kunnen zijn.”1898  
 
Zo had een makelaar tot twee maal toe een opdracht tot verkoopsbemiddeling aanvaard, 
waarbij de opdrachtgever reeds dezelfde opdracht aan een andere makelaar had 
toevertrouwd. De nieuwe makelaar nam evenwel geen contact op met de eerste makelaar 
en de opdrachtgevers liepen aldus het risico om twee maal courtage te moeten betalen. 
De nieuwe makelaar werd dan ook veroordeeld tot een schorsing van twee maanden.1899 
 
In de praktijk vullen de makelaars deze plicht doorgaans nog steeds in door onderling een 
verdeelsleutel voor de courtage af te spreken. De opdrachtgever doet er dus goed aan 
steeds duidelijk te melden of hij nog andere makelaars met dezelfde opdracht belast 
heeft.1900 De opdrachtgever kan zich echter niet zonder meer op de plichtenleer beroepen. 
De deontologie bindt slechts de beroepsbeoefenaar, de makelaar, en niet de derde met 
wie hij een overeenkomst sluit.1901 Tuchtcolleges kunnen zich, zoals het Hof in casu 
opmerkt, niet mengen in zaken die tot de bevoegdheid van de gewone rechtscolleges 
behoren en kunnen geen bindende beslissing nemen in een geschil over subjectieve 
rechten van de makelaar of de opdrachtgever ten overstaan van elkaar. Bovendien wordt 
niet steeds gesteld dat de makelaars hun deontologische plicht schenden wanneer ze 
vooraf geen verdeling van de courtage afspreken. 
 
Zo besliste het hof van beroep te Gent dat de opdrachtgever een volledige courtage moest 
betalen aan zowel de laatst aangezochte makelaar, door wiens bemiddeling de beoogde 
overeenkomst tot stand kwam, als aan de eerste makelaar, die informatie aan de 
uiteindelijke koper verschaft had.1902 In casu voerde de opdrachtgever nog aan dat de 
makelaars op basis van artikel 19 van de plichtenleer de deontologische plicht om een 
verdeling af te spreken, geschonden hadden en dat hij hen daarom het recht op commissie 
kon ontzeggen. Het hof verwierp dit argument: door meerdere makelaars tegelijk met 
dezelfde opdracht te belasten, is de opdrachtgever bewust speculatief te werk gegaan en 
hoeft hij zich niet te beklagen dat hij tweemaal courtage moet betalen.1903 
 
Op notarissen die belast werden met een zelfde bemiddelingsopdracht rust wel een 
uitdrukkelijke (deontologische) plicht tot courtagedeling. De regels voor bemiddeling 
door notarissen bepalen immers dat, behoudens andersluidende overeenkomst, het 
                                                                                                                                                 
voor te zorgen dat de opdrachtgever geen nadelen ondervindt die zouden kunnen voortvloeien uit de 
tussenkomst van meerdere vastgoedmakelaars.” 
1898 Art. 48, 2e lid Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006). 
1899 Uitvoerende Kamer 25 juni 2004, EB0295. 
1900 R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 158. 
1901 Cass. 31 mei 1974, T.Aann. 1976, 118, noot F. DEMETSER. Zie ook F. GLANSDORFF, “Actualité des 
contrats de service” in A. PUTTEMANS, F. GLANSDORFF en N. VERHEYDEN-JEANMART (eds.), Aspects 
récents du droit des contrats, Brussel, Ed. Jeune Barreau de Bruxelles, 2001, (65) 83-84; W. GOOSSENS, 
Aanneming van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die Keure, 2003, 509; Y. 
HANNEQUART en P. HENRY, “Les rapports entre la déontologie et la responsabilité civile” in Liber 
amicorum Jozef Van den Heuvel, Antwerpen, Kluwer, 1999, (37) 41-43. 
1902 Gent 25 november 2009, NJW 2010, 704, noot C. HEEB. 
1903 Analoog: Kh. Brugge 11 december 2007, T.App. 2008, afl. 3, 51. 
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bemiddelingsloon wordt verdeeld op dezelfde wijze als hun respectievelijk aandeel in het 
ereloon van de verkoopprijs.1904 
 
De makelaars zijn vrij om onderling een verdeelsleutel af te spreken.1905 Men kan 
bijvoorbeeld een 50-50 verdeling afspreken, of men kan 2/3 van de courtage toekennen 
aan de makelaar die eerst aangezocht werd en 1/3 aan diegene die later ingeschakeld 
werd.1906 Bij latere betwisting over deze verdeling oordeelt de rechtbank door de 
inspanningen tegen elkaar af te wegen.1907 Door een verdeling af te spreken, zou de 
opdrachtgever slechts één keer courtage moeten betalen. Dit is ook de visie van het 
Franse Hof van Cassatie: de opdrachtgever zou slechts één keer courtage moeten betalen, 
ook wanneer hij meerdere makelaars met dezelfde opdracht heeft belast. Men moet 
namelijk uitsluitend courtage betalen aan de makelaar wiens tussenkomst determinerend 
was bij de effectieve totstandkoming van de beoogde overeenkomst.1908 Dit principe geldt 
zelfs wanneer de uiteindelijke wederpartij vroeger al door een andere makelaar was 
aangebracht. 
 
406. DUITS RECHT: OOK TWEE KEER COURTAGE VERSCHULDIGD – Ook naar Duits recht kan 
het voorkomen dat de opdrachtgever, die meerdere makelaars tegelijk of na elkaar belast 
met een bemiddelingsopdracht, aan twee makelaars tegelijk de volledige courtage moet 
betalen.1909 Zo kan de eerste makelaar de opdracht tot nachweisen gekregen hebben en de 
volgende de opdracht tot vermitteln. Het feit dat de eerste makelaar aanspraak kan maken 
op courtage belet niet dat ook het vermitteln van de tweede makelaar mede-oorzakelijk is 
voor het afsluiten van de beoogde overeenkomst (supra randnr. 337).1910  
 
Dit is bijvoorbeeld het geval wanneer een eerste makelaar er in slaagt een kandidaat-
koper aan te brengen, maar de beoogde overeenkomst uiteindelijk niet tot stand komt 
                                                 
1904 Art. 5 Regels 20 juni 2006 inzake de bemiddeling door de notarissen betreffende de minnelijke of 
gerechtelijke verkoop van onroerende goederen, BS 28 november 2006 (goedgekeurd bij KB 14 november 
2006). 
1905 Kh. Antwerpen 9 maart 2006, T.App. 2007, afl. 1, 20. 
1906 1/3-2/3 verdeling: Brussel 22 december 1992, Res Jur.Imm. 1993, 129; Kh. Antwerpen 9 maart 2006, 
T.App. 2007, 20. 
1907 Brussel 28 januari 1982, Res Jur.Imm. 1982, 137; Brussel 22 december 1992, Res Jur.Imm. 1993, 129; 
P. LEPERE, “Samenwerking tussen vastgoedmakelaars”, TVV 2008, (159) 165-166. 
1908 Cass. fr. 16 oktober 1984, n° 82.12-823; Cass. fr. 22 juli 1986, n° 85-11.928; Cass. fr. 15 februari 2000, 
n° 97-19.429; Cass. fr. 9 juli 2002, n° 01-00.627, noot C. BARBEROT; Pau, 6 februari 2002, n° 00/00934. 
Zie ook M. CHAGNY, “Les désillusions de l’agent immobilier titulaire d’un mandat non exclusif” (noot 
onder Cass. 9 juli 2002), La semaine juridique Notariale et Immobilière 2004, 1171; R. NEISES, Le droit à 
rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, 
onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 113-115. 
1909 BGH 27 oktober 1976, nr. IV ZR 149/75; BGH 23 oktober 1980, nr. IVa 33/80, NJW 1981, 387; LG 
Kiel 28 mei 1984; LG Freiburg 4 april 2007, nr. 8 O 297/06; H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-
Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 72; R. NEISES, Le droit à 
rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, 
onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 111-113. 
1910 H. SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler und ihre Kunden, Herne/Berlijn, 
Verlag Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 114. 
 397 
omdat de prijs nog te hoog is.1911 Wanneer een tweede makelaar er dan wel in slaagt om 
de prijs te laten zakken en zo de overeenkomst tot stand te laten komen, dan hebben beide 
makelaars in beginsel recht op courtage. 
 
Afdeling 3: Kritische analyse van de huidige regelgeving 
  
§1. Overzicht van de huidige regelgeving 
 
407. GEMEEN RECHT AANGEVULD MET SECTORSPECIFIEK RECHT – De vraag wie 
schuldenaar en schuldeiser is van de courtage wordt opnieuw grotendeels door het 
gemeen recht beantwoord. In beginsel moet de opdrachtgever, die de tussenkomst van de 
makelaar gewenst heeft en dus voordeel haalt uit zijn optreden, de courtage betalen 
(supra randnr. 393). Hierop bestaan slechts enkele sectorspecifieke beperkingen en 
uitzonderingen. In de eerste plaats wordt er voor de verhuurbemiddeling van woningen 
die strekken tot hoofdverblijfplaats bepaald dat de courtage niet langer ten laste van de 
huurder gelegd kan worden indien hij de tussenkomst van de makelaar niet zelf gewild 
heeft (artikel 5ter Woninghuurwet, supra randnr. 398). Daarnaast bestaat er voor 
verzekeringsbemiddeling het belangrijke afwijkende gebruik dat niet de opdrachtgever-
verzekeringnemer de courtage betaalt, maar de verzekeringmaatschappij (supra randnr. 
400).  
De opdrachtgever moet de courtage betalen aan de makelaar door wiens bemiddeling de 
beoogde overeenkomst tot stand is gekomen. Het kan dan ook gebeuren dat een 
opdrachtgever, die verschillende makelaars met dezelfde opdracht heeft belast, meerdere 
keren de volledige courtage moet betalen. 
 
§2. Knelpunten in de huidige regelgeving 
 
408. VOLSTAAT AANVULLING DOOR SECTORPSECIFIEKE REGELS? – Men kan zich ernstige 
vragen stellen bij de transparantie van het systeem van betalen van de courtage door de 
verzekeraar aan de verzekeringsmakelaar. Dit is vreemd aangezien er in beginsel geen 
contractuele band bestaat tussen de verzekeraar en de makelaar. Men verantwoordt dit 
door te stellen dat de verzekeraar voordeel haalt uit het optreden van de 
verzekeringsmakelaar, namelijk door de betaling van premies van verzekeringnemers 
(supra randnr. 400). Dit systeem is echter onvoldoende transparant. Formeel wordt de 
courtage immers wel betaald door de verzekeraar, maar uiteindelijk komt die courtage ten 
laste van de verzekeringnemer. In de premie die deze laatste betaalt, zit immers reeds een 
bepaald aandeel vervat dat door de verzekeraar zal aangewend worden om de makelaar te 
betalen. De verzekeringnemer weet daardoor niet hoeveel hij nu precies voor de 
verzekering betaalt en hoeveel er eigenlijk naar de courtage van de makelaar gaat. Het 
systeem komt dan ook meer en meer onder vuur te liggen en er gaan stemmen op om hier 
                                                 
1911 J. BREITHOLDT, “Der Zivilmakler und sein Provisionsanspruch” in E. SAILER en H.-E. LANGEMAACK 
(eds.), Kompendium für Makler, Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, 
(25) 48. 
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verandering in te brengen (supra randnr. 401). Zo stelde men in de memorie van 
toelichting bij het wetsontwerp tot wijziging van de verzekeringsbemiddelingswet: 
“Inzonderheid met betrekking tot de betaling van commissielonen en andere vormen van 
vergoeding en kosten is het een goede praktijk een grotere transparantie na te 
streven”.1912 Naar aanleiding van deze tekst onderzocht de Commissie voor 
Verzekeringen de problematiek van de transparantie van de commissielonen van 
verzekeringsmakelaars.1913 Men weegt de voordelen van meer transparantie af tegen de 
nadelen, zoals een eventuele verhoging van de bemiddelingskosten. De verzekeraars 
zouden immers geneigd kunnen zijn om geen premievermindering door te voeren, terwijl 
ze toch de courtagekosten uit de premie gehaald hebben. Daarom pleit de Commissie niet 
voor een afschaffing van het huidige stelsel, maar voor het transparanter maken van het 
systeem door een duidelijke uitsplitsing van de premie. 
 
409. AANVULLING DOOR SECTORSPECIFIEKE REGELS NODIG? – Bovendien lijkt het op het 
eerste zicht vanuit het oogpunt van consumentenbescherming wenselijk om op bepaalde 
vlakken bijkomende regelgeving in te voeren. Zo zagen we dat de opdrachtgever in 
bepaalde gevallen meerdere keren courtage verschuldigd kan zijn aan verschillende 
makelaars (supra randnr. 405 e.v.). Voornamelijk bij vastgoedbemiddeling gebeurt het 
geregeld dat de opdrachtgever verschillende makelaars tegelijk met dezelfde opdracht 
belast. Bij gebrek aan een contractueel beding is er dan geen rechtsgrond om die 
makelaars te verplichten de courtage te delen. Men mag hier evenwel niet enkel oog 
hebben voor de belangen van de opdrachtgever. Door het inschakelen van meerdere 
makelaars tegelijk probeert de opdrachtgever natuurlijk zelf voordeel te halen: hij hoopt 
dat dit de makelaars zal aanzetten om zoveel mogelijk inspanningen te leveren om de 
opdracht snel – en minstens voor de andere makelaars er in slagen een kandidaat-
wederpartij aan te brengen – te volbrengen. Extra bescherming van de positie van de 
opdrachtgever lijkt hier dan ook niet nodig. 
 
§3. Voorstel tot nieuwe regelgeving 
 
410. GEEN SPECIFIEKE BEPALINGEN NODIG – Uit bovenstaand onderzoek blijkt dat de 
huidige regelgeving naar gemeen recht grotendeels volstaat. Slechts voor de 
verzekeringsbemiddeling lijkt er ruimte voor verbetering door duidelijk een uitsplitsing 
van de premie op te leggen: 
 
“De verzekeringsbemiddelaar deelt op een heldere en ondubbelzinnige 
wijze mee welk percentage van de premie die de opdrachtgever-
verzekeringnemer aan de verzekeraar zal betalen, bestemd is voor het 
betalen van zijn courtage.” 
                                                 
1912 Memorie van toelichting bij het wetsontwerp van 8 september 2005 tot wijziging van de wet van 25 
juni 1992 op de landverzekeringsovereenkomst en van de wet van 27 maart 1995 betreffende de 
verzekeringsbemiddeling en de distributie van verzekeringen, Parl.St. Kamer 2004-05, nr. 1993/001, 14. 
1913 COMMISSIE VOOR VERZEKERINGEN, Advies over de problematiek van de transparantie van de 
commissielonen en andere vormen van vergoeding en kosten in de sector van de verzekeringsbemiddeling, 
http://www.fsma.be/~/media/Files/advorgcvv/NL/cvv/advice_c_2005_2.ashx (laatste consultatie op 23 
augustus 2011). 
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HOOFDSTUK IV: Wat moet betaald worden? 
 
Afdeling 1: Wie bepaalt de vorm en het tarief van de courtage?1914 
 
§1. Partijen in onderling overleg, eenzijdig door de makelaar of door de rechter 
 
411. In beginsel bepalen de partijen bij het sluiten van de makelaarsovereenkomst in 
onderling overleg de courtage.1915 Het is, behoudens een aantal uitzonderingen (infra 
randnr. 412 e.v.), niet vereist dat partijen in de makelaarsovereenkomst het bedrag van de 
courtage vastleggen opdat de makelaar recht op courtage zou hebben.1916 Bij gebrek aan 
dergelijk akkoord bepaalt de makelaar op grond van een partijbeslissing eenzijdig, onder 
controle van de rechtbanken, zijn courtage.1917 Hierbij moet hij zich laten leiden door de 
                                                 
1914 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 105; L. DU JARDIN, Le droit belge de la 
distribution commerciale: les aspects juridiques de la stratégie de distribution, Brussel, Larcier, 1992, 41; 
P.A. FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” in 
B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 
100; C. JASSOGNE, “Les intermédiaires commerciaux sensu stricto: mandataires, courtiers, 
commissionnaires, agents autonomes et représentants” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit 
commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 625; RPDB, v° Courtier, nr. 90-93; D. STRUYVEN, W. VAN 
CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. 
STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1-18; J. STUYCK, 
“Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht 
in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, (437) 448-449; J. VAN RYN en J. 
HEENEN, Principes de droit commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 120; M. WAGEMANS, “Le mandat, la 
commission, le courtage et la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), 
La distribution commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du jeune barreau, 1997, (169) 206. 
1915 Vred. Brugge 18 december 1981, RW 1984-85, 757; G. KERSTENS, “Honoraria van de 
vastgoedmakelaar” in D. MEULEMANS en L. VAN DER CAMMEN (eds.), Koop en Verkoop van onroerende 
goederen: overdracht van eigendom in al zijn aspecten, Diegem, Kluwer, 2001, (41) 46; P. VAN DE WIELE, 
Vente d’immeubles et agents immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 216; M. WILLEMART, “Les courtiers” 
in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 2009, (859) 862. 
Zie ook Kh. Antwerpen 13 oktober 1950, RW 1950-51, 631: “dat het gebruik noodzakelijk voor de 
overeenkomst moet zwichten”. Voor Frankrijk: P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de 
contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 207; G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, 
(1) 17. Voor Nederland: Art. 7:405, lid 2 BW; ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 66-68, 
nr. 82; ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 127. 
1916 Rb. Gent 26 juni 1987, TBBR 1988, 336; Bergen 28 maart 1995, JT 1995, 626; L. COLLON, Le statut 
juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 255 en 352; N. VERHEYDEN-JEANMART en I. 
DURANT, “La rémunération dans les contrats d’activité” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en 
P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, (27) 36. Analoog : Cass. 10 
oktober 2003, TBO 2004, 85, noot K. UYTTERHOEVEN (de prijs van een architectencontract is geen 
objectief bestanddeel van de architectenovereenkomst: uit het loutere feit dat op het ogenblik van het 
sluiten van de overeenkomst noch het bedrag, nog de berekeningswijze van het loon werd vastgelegd, volgt 
niet dat het voorwerp van die overeenkomst niet bepaald of bepaalbaar is). 
1917 Rb. Gent 26 juni 1987, TBBR 1988, 336; Kh. Dendermonde 5 februari 2009, 
www.juridat.be/rechtbank_koophandel/dendermonde (Wanneer geen prijs is overeengekomen voor het 
ereloon van een boekhouder geldt het beginsel dat het opstellen van een ereloonnota door een boekhouder 
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gebruiken (van de plaats waar hij zijn opdracht moet uitvoeren)1918 of door het principe 
van de uitvoering van de overeenkomst te goeder trouw.1919  
 
Bij de ‘traditionele’ vrije beroepen, zoals de advocaten, geneesheren, tandartsen en 
architecten wordt de eenzijdige prijsbepaling zonder veel problemen aanvaard.1920 Voor 
de vastgoedmakelaar daarentegen, een ‘recent’ vrij beroep, wordt dit systeem door de 
hoven en rechtbanken met veel wantrouwen benaderd en probeert men de vergoeding te 
matigen (infra randnr. 441). 
 
In laatste instantie stelt de rechter zelf de omvang van het loon vast overeenkomstig de 
gebruiken voor bemiddeling.1921 
 
De tussenkomst van de rechter is bijvoorbeeld vereist wanneer de courtage van de 
makelaar begroot wordt op 250 000 BEF per verkocht huis, maar men slechts de 
bouwpercelen verkoopt. Dan kan men de courtage niet bepalen op basis van de 
makelaarsovereenkomst. In dit geval bepaalt de rechter ex aequo et bono de vergoeding 
die aan de makelaar toekomt.1922 
 
Ook in onze buurlanden bepalen de partijen in beginsel de courtage, maar zij zijn hier 
doorgaans evenmin toe verplicht.1923 Naar Frans recht wordt het loon bepaald door de 
partijen bij de makelaarsovereenkomst of door de rechter in overeenstemming met de 
                                                                                                                                                 
in de regel een partijbeslissing uitmaakt.); L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, 
Larcier, 2008, 352-353 en 382-383; P.A. FORIERS, “Les contrats commerciaux – chronique de 
jurisprudence (1970-1980)”, TBH 1983, (107) 176-177; P.A. FORIERS, “Le droit commun des 
intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les 
intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 100; N. VERHEYDEN-
JEANMART en I. DURANT, “La rémunération dans les contrats d’activité” in F. GLANSDORFF, N. 
VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, (27) 
36 en 72-83. 
1918 Brussel 21 november 1979, RW 1980-81, 194; Kh. Brussel 28 januari 1992, TBH 1994, 709 (bij 
stilzwijgen van de overeenkomst heeft de makelaar recht op terugbetaling van zijn uitgaven en vergoeding 
van zijn diensten, rekening houdend met de gebruiken); W. VAN GERVEN, “Overzicht van het recht 
betreffende de tussenpersonen in het handelsverkeer”, RW 1969-70, (1267) 1268. Contra: Rb. Brussel 31 
maart 1994, JT 1994, 615: de gebruiken van de plaats waar de makelaarsovereenkomst werd gesloten. 
1919 N. VERHEYDEN-JEANMART en I. DURANT, “La rémunération dans les contrats d’activité” in F. 
GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune 
Barreau, 1994, (27) 74-76. Voor de vastgoedbemiddeling heeft het Hof van Cassatie expliciet bevestigd dat 
de gebruiken toepassing moeten kunnen vinden: Cass. 26 november 1976, Arr. Cass. 1977, I, 342 en Pas. 
1977, I, 339. 
1920 R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 206. 
1921 Cass. 26 november 1976, Arr. Cass. 1977, I, 342 en Pas. 1977, I, 339; Brussel 21 november 1979, RW 
1980-81, 194; Luik 4 november 1982, JL 1983, 151; Rb. Brussel 31 maart 1994, JT 1994, 615; S. DE 
PEUTER, “De vastgoedmakelaar”, Res Jur.Imm. 1991, (227) 234. 
1922 Brussel 4 december 2007, nr. 2005/AR/1025, onuitg. 
1923 F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, 
Versicherungswirtschaft, 1998, 183; J. BREITHOLDT, “Der Zivilmakler und sein Provisionsanspruch” in E. 
SAILER en H.-E. LANGEMAACK (eds.), Kompendium für Makler, Verwalter, Sachverständige und 
Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, (25) 51; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, 
Stuttgart, Boorberg, 2005, 138-141; H. SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler 
und ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 105. 
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heersende gebruiken.1924 In Nederland is de opdrachtgever, bij gebrek aan nadere 
bepaling, “het op de gebruikelijke wijze berekende loon of, bij gebreke daarvan, een 
redelijk loon verschuldigd”.1925 Naar Duits recht is dan weer, bij gebreke aan 
conventionele bepaling, volgens § 653 Abs. 2 het taxmäβige Lohn of, bij ontbreken van 
een Taxe (zoals in de vastgoedmakelaardij), het übliche Lohn verschuldigd.1926  
 
§2. Verplichte prijsaanduiding 
 
A. Makelaarsovereenkomst met consumenten 
 
412. VERPLICHTE PRIJSAANDUIDING – In een aantal sectoren zijn de partijen verplicht de 
courtage vast te leggen in de makelaarsovereenkomst. In de eerste plaats legt de WMPC 
regels op aan de makelaar die zijn diensten aan een consument aanbiedt.1927 Het tarief 
moet schriftelijk, leesbaar, goed zichtbaar en ondubbelzinnig aangeduid worden (artikel 5 
WMPC, vroeger artikel 2 §2 WHPC).1928 Ook dient de aangeduide prijs het totale tarief te 
zijn, met inbegrip van de belasting over de toegevoegde waarde, alle overige taksen en de 
                                                 
1924 Cass. fr. 23 oktober 1979, n° 78-13.072; P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au 
service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 213-216; P. MALAURIE, L. AYNES en P.-Y. GAUTIER, 
Les contrats spéciaux, Parijs, Defrénois, 2007, 288. 
1925 Art. 7:405 lid 2 BW; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van 
onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 300. 
1926 BGH 23 oktober 1980, nr. IVa 33/80, NJW 1981, 387; BGH 31 maart 1982, nr. IVa ZR 4/81; BGH 6 
december 2001, nr. III ZR 296/00; OLG Frankfurt 15 september 1999, nr. 19 U 61/99 (5%); F. BAUMANN, 
Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, Versicherungswirtschaft, 1998, 307-309; 
J. BREITHOLDT, “Der Zivilmakler und sein Provisionsanspruch” in E. SAILER en H.-E. LANGEMAACK 
(eds.), Kompendium für Makler, Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, 
(25) 33; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit 
allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 130; P. 
SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 190; STAUDINGER/REUTER 
(2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 160, nr. 167 en 163, nr. 174. 
1927 L. COLLON, “Les agents immobiliers ignorent-ils effectivement la loi sur les pratiques du commerce?”, 
Immobilier 2006, afl. 1, (1) 2 ; P. LEPERE, “Consumentenbescherming in het kader van de verkoop van 
onroerend goed. Toepassing van de nieuwe wet op de handelspraktijken”, TVV 2004, (4) 11; R. 
TIMMERMANS, Het vastgoedmakelaarscontract, Brussel, De Boeck & Larcier, 2005, 38-39. 
1928 Luik 24 juni 1993, JLMB 1994, 1285, noot B. LOUVEAUX; Vred. Bergen (I) 28 juni 1990, JLMB 1991, 
684; H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 25-26; R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de 
vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 209. Zie bijvoorbeeld Uitvoerende Kamer 25 juni 1999, 
EB0024 (de makelaarsovereenkomst maakte geen melding van de courtage, in casu de gerealiseerde 
winst); Uitvoerende Kamer 23 mei 2006, EB0383, bevestigd door Kamer van Beroep 14 februari 2008, nr. 
475 (In casu voorziet de makelaarsopdracht in een commissieloon van 3% op de gerealiseerde 
verkoopprijs. De makelaar verhoogt dit commissieloon echter systematisch in de verkoopovereenkomst, 
zodat hij een merkelijk hoger loon krijgt, tot het dubbele van wat oorspronkelijk voorzien was. De 
makelaar misleidt de consument hier opzettelijk over de courtage.) 
Volgens sommigen waren evenwel niet alle bepalingen van de WHPC van toepassing op 
vastgoedmakelaarsovereenkomsten: H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in 
de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 25. 
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kosten van alle diensten (artikel 6 WMPC, vroeger artikel 3 WHPC).1929 Daarbij moet de 
makelaar ten laatste bij het opstellen van de makelaarsovereenkomst zijn tarieven 
aangeven.1930 In de rechtspraak werd meermaals bevestigd dat deze verplichtingen van 
toepassing is op onder andere de vastgoedmakelaar en de reisbemiddelaar.1931  
Dit betekent echter niet dat de prijs niet meer kan schommelen, bijvoorbeeld in functie 
van de bezettingsgraad van een vakantieverblijf.1932 Ook zou de courtage van de 
makelaar kunnen bestaan uit de meerwaarde tussen de vooropgestelde en gerealiseerde 
verkoopprijs (infra randnr. 419 e.v.). Dit bedrag is bij het sluiten van de 
makelaarsovereenkomst nog niet bekend, maar het is niet afhankelijk van elementen die 
afhangen van de wil van de verkoper en dus niet in strijd met de voorschriften van de 
WMPC.1933 
 
Het niet-naleven van deze verplichtingen betekent bovendien niet dat de makelaar geen 
recht meer heeft op courtage.1934 Artikel 124, lid 1 WMPC (vroeger artikel 102, lid 1 
WHPC) legt slechts een geldboete op bij niet-naleving van de prijsaanduiding. De 
makelaar kan in dat geval eenzijdig zijn courtage bepalen, onder toezicht van de 
rechtbanken. 
 
B. Vastgoedbemiddeling 
 
413. VERPLICHTE PRIJSAANDUIDING – Ook voor de vastgoedmakelaardij bestaan 
bijzondere regels. Uit een ondervraging van 525 vastgoedmakelaars bleek dat hier in de 
praktijk nood aan was, aangezien vier makelaars op vijf de bovenstaande verplichtingen 
niet naleefden.1935 Bovendien bestond er twijfel over of er wel effectief een verplichte 
                                                 
1929 Brussel 18 april 1996, Jb.Hand.Med. 1996, 57 (In aanbiedingen voor vliegtuigreizen moeten de 
luchthaventaksen in de prijs inbegrepen zijn); H. DE BAUW, “De precontractuele informatie voor 
consumenten” in F. GLANSDORFF, H. DE BAUW, C.-A. VAN OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. 
CATTARUZZA, H. DELESCAILLE, J.-P. CORDIER en L. CORNELIS (eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat 
al dan niet meedelen vóór het sluiten van een contract?, Brussel, Bruylant, 2006, (85) 131-141. 
1930 Art. 4 WMPC: “Ten laatste op het ogenblik van het sluiten van de overeenkomst moet de onderneming 
te goeder trouw aan de consument de behoorlijke en nuttige informatie geven betreffende de belangrijkste 
kenmerken van het product en betreffende de verkoopsvoorwaarden, rekening houdend met de door de 
consument uitgedrukte behoefte aan informatie en rekening houdend met het door de consument 
meegedeelde of redelijkerwijze voorzienbare gebruik”; Rb. Hasselt 27 september 2001, AJT 2001-02, 632; 
R. TIMMERMANS, Vastgoedmakelaarscontracten in de praktijk, Antwerpen, Kluwer, 2006, 56. 
1931 Rb. Hasselt 27 september 2001, AJT 2001-02, 632; Vred. Bergen (I) 28 juni 1990, JLMB 1991, 684; B. 
VAN BAEVEGHEM, “Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 149. Zie ook N. 
VERHEYDEN-JEANMART en I. DURANT, “La rémunération dans les contrats d’activité” in F. GLANSDORFF, 
N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, 
(27) 64. 
1932 Brussel 18 mei 1995, DCCR 1994-95, 448, Jb.Hand.Med. 1995, 51 en TBH 1996, 623, noot H. DE 
BAUW. 
1933 Luik 28 februari 2005, JLMB 2005, 1229. 
1934 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 382-383. 
1935 L. COLLON, “Les agents immobiliers ignorent-ils effectivement la loi sur les pratiques du commerce?”, 
Immobilier 2006, afl. 1, (1) 14; L. MACHON, “Miraculeuze ‘genezing’ van de vastgoedsector”, Vastgoed 
Info 2006, afl. 4, (1) 2; R. STEENNOT, “KB beschermt consument bij contract met vastgoedmakelaar”, 
Juristenkrant 2007, afl. 144, 1 en 6. 
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prijsaanduiding was.1936 Artikel 9 WMPC (vroeger artikel 6 WHPC) staat immers 
bepaalde afwijkingen bij KB toe. Zo werd het KB van 30 juni 1996 betreffende de 
prijsaanduiding van producten en diensten uitgevaardigd, dat een onderscheid maakt 
tussen homogene en niet-homogene diensten. Een vastgoedmakelaar verleent een niet-
homogene dienst, waardoor hij slechts een prijsbestek aan de consument moet leveren 
voor zover deze hierom verzoekt.1937 Het KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar maakt hier nu een einde aan en bepaalt voortaan: 
 
“De bemiddelingsopdracht maakt het voorwerp uit van een geschreven overeenkomst. De 
bedingen van deze bemiddelingsovereenkomst bepalen: […] Het door de consument te 
betalen tarief voor de bemiddelingsopdracht. Dit tarief is het totale tarief, waaronder is 
begrepen: de belasting over de toegevoegde waarde, alle overige taksen en de kosten van 
alle diensten die door de consument verplicht moeten worden bijbetaald.”1938 
 
Loonafspraken moeten nu vooraf, in de makelaarsovereenkomst zelf, worden 
opgenomen.1939 Dit betekent ook dat onder meer de BTW en overige taksen in het tarief 
begrepen moeten zijn.1940 In de praktijk is voor de consument van groot belang dat de 
BTW in de prijs wordt opgenomen.1941 Mocht dit niet het geval zijn, dan zou een 
makelaar zijn diensten een stuk goedkoper lijken aan te bieden dan een concurrerende 
makelaar, maar dan komt de nietsvermoedende consument achteraf voor de onaangename 
verrassing te staan dat het tarief ineens een pak hoger ligt dan verwacht omdat hijzelf de 
BTW niet in rekening had gebracht.1942 Dit alles betekent geenszins dat de prijs 
noodzakelijk vast moet zijn: men kan bijvoorbeeld nog steeds geldig bedingen dat het 
loon een bepaald percentage op de gerealiseerde verkoopprijs is.1943  
 
Ook het loon van de notaris die optreedt als vastgoedbemiddelaar moet op het ogenblik 
van de ondertekening van de schriftelijke bemiddelingsovereenkomst afgesproken 
                                                 
1936 L. MACHON, “Miraculeuze ‘genezing’ van de vastgoedsector”, Vastgoed Info 2006, afl. 4, (1) 2-3. 
1937 Art. 16 KB 30 juni 1996 betreffende de prijsaanduiding van produkten en diensten en de bestelbon, BS 
30 juli 1996. 
1938 Art. 2, 2° KB van 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen in de 
bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars, BS 19 januari 2007. 
1939 P. LEPERE, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen 
in de bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars: ‘nieuwe’ regels voor 
vastgoedmakelaarsovereenkomsten”, TVV 2007, (877) 881; R. TIMMERMANS, 
“Bemiddelingsovereenkomsten vastgoedmakelaars: algemene contractvoorwaarden wettelijk 
gereglementeerd”, NjW 2007, (50) 55. Zie ook Uitvoerende Kamer 7 juli 2000, EB0081 (“Wel dient 
beklaagde, middels ondubbelzinnige overeenkomsten, zijn cliënten van het bedrag van zijn ereloon te 
informeren.”) 
De sanctie op het ontbreken van een dergelijk beding is echter opnieuw onduidelijk. COLLON meent dat in 
dat geval de rechter het tarief moet vastleggen (L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, 
Brussel, Larcier, 2008, 265). 
1940 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 24-25. 
1941 R. TIMMERMANS, Vastgoedmakelaarscontracten in de praktijk, Antwerpen, Kluwer, 2006, 90. 
1942 R. TIMMERMANS, Vastgoedmakelaarscontracten in de praktijk, Antwerpen, Kluwer, 2006, 56. 
1943 Brussel 18 april 1996, Jb.Hand.Med. 1996, 57 (de variabiliteit van de luchthaventaksen doet geen 
afbreuk aan het feit dat ze in de aan te duiden totale prijs begrepen moeten zijn); B. VAN BAEVEGHEM, 
“Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 149. 
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worden.1944 Partijen zijn in beginsel vrij om de hoogte van het loon te bepalen, maar het 
mag in geen geval hoger zijn dan 2% van de verkoopprijs. 
 
De vraag is nu wat de sanctie is op het niet-opnemen van een beding over de courtage. 
Het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar zegt hier zelf niets over.1945 
Aangezien het KB dwingend is (ter bescherming van de economisch zwakkere partij, de 
consument), lijken, zoals gezegd, twee mogelijkheden open te staan. Overtredingen van 
regels van dwingend recht kunnen gesanctioneerd worden door (relatieve) nietigheid van 
de overeenkomst in haar geheel. Omwille van de verregaande gevolgen van deze sanctie, 
zou het in bepaalde gevallen wenselijk kunnen zijn om niet de nietigheid, maar wel een 
schadevergoeding op te leggen.  
Naar Frans recht is de sanctie op het ontbreken van het beding wel duidelijk. Ook daar 
moet in de vastgoedmakelaarsovereenkomst een beding over de courtage opgenomen 
worden.1946 Een simpele verwijzing in de makelaarsovereenkomst naar het tarif agence 
volstaat niet.1947 Het Franse Hof van Cassatie besliste dat de makelaar, bij gebrek aan 
dergelijk beding, de betaling van zijn courtage niet in rechte kan afdwingen.1948 Door het 
ontbreken van het beding is de makelaarsovereenkomst immers nietig.1949 
 
C. Huwelijksbemiddeling 
 
414. VERPLICHTE PRIJSAANDUIDING – Tot slot moet, net zoals bij de 
vastgoedbemiddeling, in de overeenkomst tussen een huwelijksbemiddelaar en zijn 
opdrachtgever verplicht een beding opgenomen worden dat de omvang van de courtage 
vastlegt (artikel 6 §1, 5° huwelijksbemiddelingswet).1950 Deze verplichting is 
voorgeschreven op straffe van nietigheid van de overeenkomst.1951 
 
                                                 
1944 Art. 4 §1 Regels 20 juni 2006 inzake de bemiddeling door de notarissen betreffende de minnelijke of 
gerechtelijke verkoop van onroerende goederen, BS 28 november 2006 (goedgekeurd bij KB 14 november 
2006). 
1945 Dezelfde vraag stelt zich bij de sanctie op het niet-opnemen van een beding over de duur van de 
overeenkomst (supra randnr. 468) 
1946 Art. 6 Loi Hoguet; art. 72-73 Uitvoeringsdecreet Loi Hoguet. 
1947 Cass. fr. 25 juni 2002, n° 00-12.061, noot M. THIOYE. 
1948 Cass. fr. 26 november 1985, n° 84-16.407; Cass. fr. 19 juli 1988, n° 87-11.703; M. THIOYE, “Montant 
de la rémunératon de l’agent immobilier: la déterminabilité de la commission suffit” (noot onder Parijs 5 
juli 2002), AJDI 2003, 368. Zie ook M. THIOYE, “Conséquence de l’indétermination du montant et du 
débiteur de la commission de l’agent immobilier dans l’acte de vente”,  AJDI 2002, 154. 
1949 Cass. fr. 20 juli 1982, n° 81.12-344; Cass. fr. 9 november 1999, Gaz.Pal. 2000, 149; Parijs 4 november 
1988, D. 1988, 289; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour 
le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 132. 
1950 N. VERHEYDEN-JEANMART en I. DURANT, “La rémunération dans les contrats d’activité” in F. 
GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune 
Barreau, 1994, (27) 66. 
1951 Voorz. Kh. Kortrijk 26 februari 2001, Jb.Hand.Med. 2001, 553; Vred. Mol 13 december 1994, Turnh. 
Rechtsl. 1995-96, 16; Vred. Roeselare 22 oktober 1998, T. Vred. 2003, 167; N. VERHEYDEN-JEANMART en 
I. DURANT, “La rémunération dans les contrats d’activité” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART 
en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, (27) 68. 
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§3. Vastgoedbemiddeling: van bindende naar vrije tarieven 
 
415. VRIJMAKING TARIEVEN IN BELGIË1952 - In de vastgoedmakelaardij werden de tarieven 
niet zo lang geleden vrijgemaakt. Aanvankelijk maakte men gebruik van bindende 
tarieven. De beroepsverenigingen van vastgoedmakelaars (zoals de Confederatie van 
Immobiliënberoepen en de Vlaamse VastgoedFederatie) legden aan hun leden de tarieven 
op die ze voor hun diensten behoorden aan te rekenen. Partijen konden wel onderling 
uitdrukkelijk een ander tarief overeenkomen. 
 
Zo besliste de vrederechter te Haacht dat uit de makelaarsovereenkomst kon afgeleid 
worden dat partijen niet het CIB-tarief wensten toe te passen, maar de courtage 
vaststelden op 40 000 F.1953 
 
Na de inwerkingtreding van het KB van 6 september 1993 tot bescherming van de 
beroepstitel en van de uitoefening van het beroep van vastgoedmakelaar en na de 
oprichting van het Beroepsinstituut van Vastgoedmakelaars (BIV) stapte men over van 
vaste op zogenaamde adviestarieven.1954 De Voorzitter van de Raad voor de Mededinging 
besliste immers dat het hanteren van minimumerelonen een inbreuk vormt op artikel 2 
WBEM.1955 Artikel 13 van het (toenmalige) reglement van plichtenleer van het BIV 
bepaalde: 
 
“Het bedrag van het ereloon wordt schriftelijk vastgesteld tussen de partijen.  
Het ereloon dient de rentabiliteit, de waardigheid en de onafhankelijke uitoefening van 
het beroep te verzekeren.  
Bij het bepalen van zijn ereloon houdt de vastgoedmakelaar rekening met de complexiteit 
van de opdracht, met zijn bijzondere kwalificaties en de algemene kosten eigen aan zijn 
activiteit. 
 Abnormaal hoge of lage erelonen, zonder objectieve verantwoording en zonder 
voorafgaandelijk schriftelijk akkoord, zijn strijdig met de waardigheid van het beroep. 
 De vastgoedmakelaar mag geen enkele beloning of ander voordeel ontvangen m.b.t. zijn 
opdrachten en buiten weten van zijn opdrachtgever.”1956 
 
Op basis van dit artikel leken partijen volledig vrij het commissieloon te bepalen, mits ze 
bovenstaande richtlijnen in aanmerking namen. Het BIV had echter een lijst opgesteld 
                                                 
1952 R. TIMMERMANS, “Aanbevolen tarieven voor vastgoedmakelaars gaan voor de bijl”, T.App. 2004, afl. 
2, 6-8; J. VANSTEENE, “Vastgoedmakelaar geschorst wegens onduidelijke erelonen”, Vastgoed Info 2008, 
afl. 11, 2-4. 
1953 Vred. Haacht 26 augustus 1992, Res Jur.Imm. 1992, 273, noot S. DE PEUTER. 
1954 R. TIMMERMANS, “Vastgoedmakelaarstarieven”, T. App. 1996, afl. 4, (1) 3-4; R. TIMMERMANS, 
“Bemiddelingsovereenkomsten vastgoedmakelaars: algemene contractvoorwaarden wettelijk 
gereglementeerd”, NjW 2007, (50) 55. 
1955 Voorzitter van de Raad voor de Mededinging 31 oktober 1995, AJT 1995-96, 176, noot J. BILLIET. 
Hervormd door het Hof van Beroep te Brussel (doch op andere gronden): Brussel 14 november 1996, 
JLMB 1997, 9 (verkort); Jb.Hand.Med. 1996, 816; T.App. 1997, afl. 4, 30 en TBH 1997, 66. Zie verder ook 
Cass. 27 november 1997, Arr.Cass. 1997, 1233. 
1956 Art. 13 Reglement 6 juni 2000 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 21 
november 2000 (goedgekeurd bij KB 29 september 2000, BS 21 november 2000). Aan het reglement werd 
bindende kracht verleend door het KB van 28 september 2000 tot goedkeuring van het reglement van 
plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 21 november 2000. 
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van aanbevolen tarieven, de zogenaamde Aanbevolen Minimum Barema’s. Opmerkelijk 
was de mededeling die deze barema’s vergezelde: 
 
“Het is zeer belangrijk te onderstrepen dat er geen verplichte tarieven kunnen worden 
opgelegd voor eender welk vrij beroep. Het opleggen van verplichte tarieven gaat in 
tegen de regels van de mededinging en dit zowel naar Belgisch als naar Europees recht. 
De door het BIV verspreide gegevens inzake de ‘minimum aanbevolen barema’s’ zijn dan 
ook strikt indicatief.”1957 
 
Deze tarieven waren dus niet langer tuchtrechtelijk afdwingbaar en de Uitvoerende 
Kamers van het BIV gebruikten ze vaak, maar niet altijd, als toetssteen om na te gaan of 
de makelaar een onredelijk hoog loon gevraagd had. Dit moest ertoe leiden dat de 
makelaars niet alleen in theorie, maar ook in praktijk volledig vrij zijn de hoogte van hun 
commissieloon te bepalen. 
 
Zo was er een vastgoedmakelaar die in 2000 aan potentiële opdrachtgevers meedeelde dat 
hij tarieven hanteerde die “minstens 30% onder de officiële minimumtarieven van het BIV 
liggen”. De Uitvoerende Kamer van het BIV meende dat hij hierdoor een deontologische 
fout pleegde, meer bepaald dat dit een inbreuk is op de correcte informatieplicht. De 
makelaar wekte zo immers de indruk dat het verboden zou zijn om onder deze tarieven te 
werken, terwijl ze een louter aanbevelend karakter hebben.1958  
Analoog oordeelde de Uitvoerende Kamer over een klacht over de hoogte van de 
courtage: “Op deontologisch vlak kan aan beklaagde niet worden verweten dat zijn 
erelonen hoger zijn dan de door het B.I.V. aanbevolen erelonen, noch dat het om 
woekererelonen zou gaan. Beklaagde bezit trouwens de vrijheid om de prijs van zijn 
diensten te fixeren zonder zijn prijzen ten opzichte van zijn tuchtoverheden te moeten 
rechtvaardigen. De mededinging is vrij en deze moet vrij zijn zodat de toetsing van de 
toegepaste tarieven aan de deontologie marginaal moet blijven. Wegens abnormaal hoge 
erelonen wordt beklaagde ook niet vervolgd.”1959 
 
De Raad voor de Mededinging nam deze tarieven niettemin onder de loep en meende dat, 
ofschoon het BIV voorhield dat de tarieven louter indicatief zijn, deze toch, conform de 
Europese rechtspraak, strijdig kunnen zijn met het mededingingsrecht als vorm van 
gebonden verkoopprijzen.1960  
 
                                                 
1957 Aangehaald in J. VANSTEENE, “Het makelaarsloon. De aanbevolen barema’s van het BIV”, Vastgoed 
Info 2002, afl. 17, 1-4. 
1958 Uitvoerende Kamer 21 juni 2001, EB0129. 
1959 Uitvoerende Kamer 7 juli 2000, EB0081 (in casu had de makelaar onder meer een commissieloon van 
6% bedongen). Zie ook over de vergoeding van een syndicus; “De Uitvoerende Kamer acht deze tarieven 
als verbazend laag en meent dat deze prijzen – vanuit een objectief standpunt – ontoereikend zijn teneinde 
de zelfstandige uitoefening van het beroep van syndicus mogelijk te maken. […] Niettemin is de 
mededinging vrij en moet deze vrij blijven. De toetsing van de door beklaagde toegepaste tarieven aan de 
vereisten van de deontologie moet derhalve marginaal blijven De door het B.I.V. vastgestelde 
minimumtarieven zijn ook louter aanbevolen en bij gebreke aan bewijs van dumpingpraktijken die de 
onafhankelijke uitvoering van de opdracht van syndicus onmogelijk maken en zodoende de eer en de 
waardigheid van het beroep in het gedrang brengen kan voor het werken aan lage tarieven geen sanktie 
worden opgelegd.” (Uitvoerende Kamer 3 december 1999, EB0060) 
1960 Raad voor de Mededinging, Beslissing nr. 2002-P/K-45 van 19 juni 2002, TBO 2003, 170; R. 
TIMMERMANS, “Aanbevolen tarieven voor vastgoedmakelaars gaan voor de bijl”, T.App. 2004, afl. 2, (6) 7. 
Recent werd het BIV veroordeeld voor het gebruik van deze aanbevolen minimum-barema’s: Raad voor de 
Mededinging 26 augustus 2010, nr. 2010-I/O-30. 
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Recent werd het BIV nog veroordeeld door de Raad voor de Mededinging voor het 
hanteren van de aanbevolen minimumbarema’s: “De Raad heeft hiervoor vastgesteld dat 
het BIV inbreuk heeft gepleegd op artikel 2 §1 WMEM en artikel 101 (1) VWEU omwille 
van het opstellen en verspreiden van aanbevolen minimumbarema’s voor de periode 
1996 tot en met 26 februari 2004.”
 1961 
 
Ook de Europese Commissie boog zich over de problematiek van de ‘aanbevolen’ 
tarieven bij professionele dienstverlening en kwam tot het besluit dat deze een inbreuk 
kunnen uitmaken op het mededingingsrecht.1962 De Commissie was van oordeel dat de 
tarieven strijdig zijn met de vrije mededinging (ze vergemakkelijken de coördinatie 
tussen de dienstverleners) en leiden tot hogere prijzen ten nadele van de consument.  
 
Op dat moment was er bovendien nog een procedure hangende tegen de aanbevolen 
tarieven van de Belgische Orde van Architecten. Het BIV had de tarieven daarom reeds 
ingetrokken ‘als voorzorgsmaatregel’ tot er juridische zekerheid is.1963 Uiteindelijk werd 
de Orde van Architecten veroordeeld tot een geldboete wegens inbreuk op artikel 81 EG-
Verdrag (thans artikel 101 VwEU).1964 Het BIV liet de aanbevolen tarieven dan ook 
voorgoed achterwege. 
Ook het Hof van Justitie heeft zich uitgesproken over wettelijke minimumtarieven.1965 De 
Italiaanse Orde van Advocaten legde namelijk om de twee jaar een minimumtarief vast 
voor de vaststelling van de honoraria van advocaten. Het Hof oordeelde dat het 
minimumtarief wel degelijk een beperking inhield van het vrij verkeer. Soms zijn 
beperkingen op het vrij verkeer evenwel toegelaten. De Italiaanse regering probeerde de 
regeling dan ook te rechtvaardigen door aan te voeren dat de beperking nodig was voor 
het algemeen belang, aangezien een te sterke concurrentie tussen advocaten zou leiden tot 
een prijzenslag en een vermindering van de kwaliteit van de geleverde diensten. Het Hof 
van Justitie oordeelde hierover als volgt: “Een tariefregeling die minimumhonraria 
voorschrijft, belet de leden van de beroepsgroep weliswaar niet, diensten te leveren van 
matige kwaliteit, maar bij voorbaat valt niet uit te sluiten dat met deze tariefregeling kan 
worden voorkomen dat advocaten in een context van de Italiaanse markt, die (…) wordt 
gekenmerkt door een zeer groot aantal ingeschreven en actief werkzame advocaten, 
worden gestimuleerd om te concurreren door middel van het aanbieden van diensten 
onder de prijs, met het risico dat de kwaliteit van de geleverde diensten achteruitgaat.”  
 
Voortaan zijn de tarieven van vastgoedmakelaars vrij. Er bestaan nog wel enige 
beperkingen op de vrijheid die de makelaar heeft om zijn tarieven te betalen. Zo bepaalt 
artikel 25 van de deontologische code: “Het ereloon dient de rentabiliteit, de 
                                                 
1961 Raad voor de Mededinging 26 augustus 2010, nr. 2010-I/O-30. 
1962 HvJ 8/72, Vereniging van Cementhandelaren t. Commissie, Jur. 1972, 977; Besch. Commissie 96/438, 
5 juni 1996 inzake een procedure op grond van artikel 85 EG-Verdrag, Pb.L. 20 juli 1996, afl. 181, 28, 
paragrafen 45-46; Mededeling van 9 februari 2004 over de mededinging op het gebied van de professionele 
dienstverlening, COM (2004) 83.  
1963 R. TIMMERMANS, “Aanbevolen tarieven voor vastgoedmakelaars gaan voor de bijl”, T.App. 2004, afl. 
2, (6) 8; R. TIMMERMANS, Vastgoedmakelaarscontracten in de praktijk, Antwerpen, Kluwer, 2006, 54; J. 
VANSTEENE, “Tarieven en hun affichering”, Vastgoed Info 2003, afl. 1, (1) 1. 
1964 Besch. Commissie 2005/8, 24 juni 2004, Belgische Orde van Architecten Beschikking tot toepassing 
van artikel 81, met oplegging van een boete, Pb.L. 6 januari 2005, 10. 
1965 HvJ C-202/04 Cipolla, JLMB 2007, 4, noot A. RENETTE en SEW 2007, 164, noot M. FRESE en H. VAN 
HARTEN; H. LAMON, “Hof van justitie zorgt voor omwenteling in de discussie over wettelijke 
ereloonbarema’s voor advocaten”, Ad Rem 2007, afl. 2, (12) 12-14. 
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waardigheid en de onafhankelijke uitoefening van het beroep te verzekeren”.1966 
Sommigen stellen dat deze vrijheid een nadeel is voor de consument omdat hij nu geen 
houvast meer heeft. Door het verdwijnen van de indicatieve en aanbevolen tarieven zou 
de transparantie zoek zijn en zou de consument niet meer kunnen nagaan of het 
gevraagde tarief marktconform is.1967  
 
416. VRIJMAKING TARIEVEN IN NEDERLAND EN FRANKRIJK - In onze buurlanden 
ondergingen de vastgoedmakelaarstarieven een zelfde evolutie. Aanvankelijk bevatten in 
Nederland zowel de NVM-voorwaarden als de LMV- en de VBO-voorwaarden bindende 
tarieven.1968 Deze kwamen onder druk te staan vanuit het mededingingsrecht: het besluit 
horizontale prijsbinding verklaarde dat bepalingen die ertoe strekken beroepsbeoefenaren 
te beperken in hun vrijheid prijzen vast te stellen bij het aanbieden van diensten niet 
bindend zijn.1969 Daarop heeft de NVM haar bindende tarieven vanaf 1 februari 1994 
afgeschaft en vervangen door adviestarieven. Ook de andere beroepsverenigingen 
volgden dit voorbeeld. Om moeilijkheden met de Nederlandse Mededingingsautoriteit te 
vermijden, schaften de NVM in 1999 en de LMV en de VBO in 2001, hun adviestarieven 
af. Ook in Nederland zijn de tarieven voortaan vrij. Toch bleek uit een onderzoek van de 
VEH en de Consumentenbond dat er nog steeds nauwelijks prijsconcurrentie bestaat 
tussen de makelaars en de voorheen geldende adviestarieven in de praktijk nog steeds 
gevolgd worden. 
 
Ook in Frankrijk zijn de tarieven in de vastgoedmakelaardij vrij. Een decreet van 6 
februari 1974 had bindende tarieven opgelegd aan de sector.1970 Dit decreet werd 
opgeheven door de ordonnantie van 1 december 1986.1971 Vanaf 1 januari 1987, een heel 
stuk vroeger dan in Nederland en België, zijn de tarieven vrij te bepalen door de 
partijen.1972 
 
 
                                                 
1966 Art. 25 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006); L. 
COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 381; R. TIMMERMANS, De 
nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, Mechelen, Kluwer, 2006, 98-101. 
1967 R. TIMMERMANS, “Bemiddelingsovereenkomsten vastgoedmakelaars: algemene contractvoorwaarden 
wettelijk gereglementeerd”, NjW 2007, (50) 55. 
1968 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 290-292; J.J. DAMMINGH, “Het recht op courtage van de makelaar bij de 
voortijdige beëindiging van de opdracht”, TvC 2006, (76) 76. 
1969 Art. 1 Besluit horizontale prijsbinding. 
1970 Arrêté 6 februari 1974 74-4/P relatif aux commissions perçues par les intermédiaires en matière de 
vente et de location immobilière. 
1971 Ordonnance 1 december 1986 n° 86-1243 relative à la liberté des prix et de la concurrence. 
1972 P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, 
Litec, 1993, 213; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le 
droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 131. 
 409 
Afdeling 2: Vorm van de courtage 
 
§1. Courtage 
 
A. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht  
 
417. PERCENTAGE VAN HET BEDRAG WAAROVER GECONTRACTEERD WORDT – De courtage 
kan een aantal verschillende vormen aannemen, waarbij ook combinaties van deze 
vormen kunnen voorkomen.1973 Ten eerste kan de makelaar een bepaald percentage 
krijgen van het bedrag waarover gecontracteerd zal worden.1974 Men kan werken met een 
vast percentage of met een trapsgewijs systeem waarbij het percentage gekoppeld wordt 
aan schijven van de prijs.1975  
 
Zo krijgt een vastgoedmakelaar vaak een bepaald percentage van de verkoopprijs van het 
onroerend goed. Een verzekeringsmakelaar ontvangt een percentage van de 
verzekeringspremie. Soms wordt daarbij, voornamelijk in de sector van de 
levensverzekeringen, een onderscheid gemaakt tussen “les commissions d’acquisition” 
of “verwervingscommissie”, zijnde een percentage van het verzekerd kapitaal, en “les 
commissions de gestion ou d’encaissement” of “incassocommissie”, namelijk een 
percentage van de premie.1976  
                                                 
1973 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 105; Les Novelles Droit Commercial I, v° Des 
bourses de commerce, agent de change et courtiers, nr. 488; RPDB, v° Courtier, nr. 89; R. VANDEPUTTE, 
Inleiding tot het verzekeringsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1983, 
217; J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de droit commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 120, nr. 160; 
N. VERHEYDEN-JEANMART en I. DURANT, “La rémunération dans les contrats d’activité” in F. 
GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune 
Barreau, 1994, (27) 37-38. Zie voor Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, 
Parijs, LGDJ, 2009, 284-285. Zie voor Nederland: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de 
koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 306. Zie voor Duitsland: OLG 
Brandenburg 12 oktober 1999, nr. 11 U 116/98. 
1974 Dit bedrag is het uiteindelijke bekomen bedrag, en niet het fictieve bedrag dat bij sluiting van de 
makelaarsovereenkomst vooropgesteld wordt: Brussel 17 maart 1982, RW 1983-84, 2829. 
1975 Rb. Leuven 14 maart 1996, T.App. 1997, afl. 3, 33 (De makelaar krijgt 5% op de eerste 2 miljoen en 
3% daarboven); Rb. Nijvel 3 januari 2008, nr. 07/311/A, onuitg. (De courtage werd hier bepaald als een 
combinatie van verschillende percentages: 3% op de verkoopprijs en 15% op het gedeelte dat 625 000 euro 
overstijgt.); J. VANSTEENE, “Tarieven en hun affichering”, Vastgoed Info 2003, afl. 1, (1) 2. 
1976 R. CARTON DE TOURNAI en P. VAN DER MEERSCH, “Droits et obligations des courtiers et agents 
d’assurances: aperçu législatif, doctrinal et jurisprudentiel”, De Verz. 1968, (249) 275; H. COUSY, “Les 
intermédiaires d’assurance” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions 
du jeune barreau, 1990, (205) 230; J.-L. FAGNART, “Les intermédiaires d’assurances”, RGAR 1972, nr. 
8915, 9 r°; M. FONTAINE, Verzekeringsrecht, Brussel, Larcier, 2011, 603, nr. 865; P. LIBERT, Droit et 
technique des assurances, Brussel, Bruylant, 1986, 77; J. PIROUX, Les producteurs d’assurances terrestres, 
Brussel, OAB, 1975, 29; M. TRACHTE, “Les intermédiaires d’assurance. Réflexions au départ de l’Arrêté 
ministériel du 21 décembre 1964 limitant le taux de certaines commissions allouées aux intermédiaires 
d’assurance”, TBH 1969, (379) 388. 
Zie inzake commissielonen van tussenpersonen in levensverzekeringen : art. 82 KB 17 december 1992 
betreffende de levensverzekeringsactiviteit, BS 31 december 1992 (opgeheven door KB 14 november 2003 
betreffende de levensverzekeringsactiviteit, BS 14 november 2003). 
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418. VAST BEDRAG – Het komt ook voor dat de makelaar een vooraf overeengekomen 
vast bedrag krijgt.  
 
Zo kan men bepalen dat een vastgoedmakelaar, die opdracht krijgt om een aantal huizen 
in een verkaveling te verkopen, 300 000 F per verkocht huis krijgt.1977 In een ander geval 
vroeg een makelaar een flat fee, namelijk een forfaitaire commissie ongeacht de aard van 
de opdracht en de complexiteit van de zaak, van 9,95 euro, 499,50 euro of 995 euro + 
21% BTW.1978 
 
419. SURPLUSBEDING – Men kan tot slot ook een surplusbeding opnemen. Daarbij wordt 
het loon (gedeeltelijk) gevormd door het verschil in de vooraf vastgelegde vraagprijs en 
de uiteindelijke (hogere) verkoopprijs.1979 Dit kan echter tot misbruiken leiden en werd 
daarom aan banden gelegd. 
 
B. Vastgoedbemiddeling 
 
420. MISBRUIKEN MOGELIJK BIJ SURPLUSBEDING – Bij vastgoedbemiddeling kan het 
surplusbeding, waarbij de makelaar (een percentage van) het surplus van de gerealiseerde 
verkoopprijs ten opzichte van de vraagprijs krijgt (al dan niet bovenop zijn 
oorspronkelijke courtage, berekend als percentage op de vraagprijs), tot misbruiken en 
belangenconflicten leiden.1980 Dergelijke beloning werkt immers bewuste 
onderwaardering van het onroerend goed in de hand: de makelaar zou een (te) lage 
initiële vraagprijs vooropstellen, om zo zelf een hogere courtage te bekomen.1981 
Anderzijds zou de makelaar geneigd zijn om een verkoop tegen een lagere (doch 
correcte) prijs te weigeren, aangezien in dat geval het prijsverschil veel lager zou zijn of 
zelfs volledig zou wegvallen.1982  
 
421. BETEUGELING SURPLUSBEDING IN RECHTSPRAAK EN PLICHTENLEER – De rechtspraak 
trad dan ook streng op tegen deze bedingen.1983  
                                                 
1977 Brussel 4 december 2007, nr. 2005/AR/1025, onuitg. 
Analoog kan men de vergoeding van het werk van de syndicus bepalen op 0,25 euro per blad per afschrift 
van boekhoudkundige stukken (Vred. Kapellen 4 december 2002, T.App. 2003, afl. 3, 24). 
1978 Uitvoerende Kamer 23 oktober 2006, EB0398. 
1979 Bijvoorbeeld: Gent 19 april 1994, TBBR 1995, 292, noot Y. MERCHIERS; Rb. Nijvel 3 januari 2008, nr. 
07/311/A, onuitg. 
1980 Bijvoorbeeld Uitvoerende Kamer 20 augustus 1999, EB0033; Uitvoerende Kamer 22 december 2000, 
EB0104. 
1981 Bergen 21 april 2005, TBBR 2007, 577; E. SWAENEPOEL, “Hoe eerlijk zijn uw contractuele bedingen? 
Knelpunten inzake onrechtmatige bedingen in de overeenkomst tot verkoopbemiddeling” in S. STIJNS, V. 
SAGAERT, I. SAMOY en E. SWAENEPOEL (eds.), Themis Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2007, (5) 
17-18; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 inzake de 
bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing voor de 
knelpunten uit het verleden?”, TBBR 2007, (399) 411. 
1982 Uitvoerende Kamer 22 mei 2001, EB0122. 
1983 Kh. Brussel 24 juli 1975, TBH 1976, 220; Uitvoerende Kamer 21 april 2006, EB0382 (“De Uitvoerende 
Kamer verwerpt meerwaardebedingen nadrukkelijk, en beroept zich hiervoor op artikel 32, 2 van de wet 
d.d. 14 juli 1991 betreffende de handelspraktijken en de voorlichting en bescherming van de consument 
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Zo had een vastgoedmakelaar bedongen dat zijn commissieloon zou bestaan uit 10% op 
de vooropgestelde verkoopprijs van 100 000 F én 50% van het bedrag dat betaald zou 
worden bovenop de verkoopprijs.1984 Aangezien het goed uiteindelijk verkocht werd voor 
175 000 F, kreeg de makelaar een courtage van 47 500 F, wat neerkomt op meer dan 27% 
van de verkoopprijs. De rechtbank van koophandel te Luik besloot dat de makelaar 
(incidenteel) bedrog pleegde door te verzwijgen dat de verkoopprijs veel hoger zou 
kunnen liggen. Hierdoor had de opdrachtgever recht op schadevergoeding in de vorm van 
vermindering van de courtage. 
 
Ook de rechtbank van koophandel te Brussel trad op tegen een dergelijk 
surplusbeding.1985 In casu had de makelaar bedongen dat zijn courtage zou bestaan uit het 
verschil tussen de vooropgestelde verkoopprijs, namelijk 2 000 000 F, en de uiteindelijke 
verkoopprijs, zijnde 3 000 000 F. De rechtbank oordeelde dat de makelaar, in zijn 
hoedanigheid van professioneel, moest weten dat het goed voor veel meer dan 2 000 000 
verkocht kon worden en dus misbruik had gemaakt van de onwetendheid van de 
opdrachtgever. De makelaarsovereenkomst werd gedeeltelijk nietig verklaard wegens 
cause immorale. De sanctie was eveneens de vermindering van de courtage. 
 
De rechtbank van koophandel te Brugge moest dan weer een oordeel vellen over een 
surplusbeding waardoor de makelaar een courtage van 800 000 F kreeg, namelijk het 
verschil tussen de vooropgestelde (1 000 000 F) en de gerealiseerde (1 800 000 F) 
verkoopprijs.1986 De rechtbank oordeelde dat hier geen sprake was van bedrog, maar wel 
van een culpa in contrahendo. De makelaar, die goed besefte dat de vraagprijs ver onder 
de marktprijs lag, maar die de opdrachtgever daar niet van op de hoogte bracht, maakte 
misbruik van diens onwetendheid en onervarenheid. Opnieuw matigde de rechtbank de 
courtage. 
Het hof van beroep van Luik besloot daarentegen dat er geen sprake kan zijn van een 
culpa in contrahendo van een vastgoedmakelaar die bedong dat zijn courtage zou bestaan 
uit de meerwaarde van de gerealiseerde verkoopprijs ten opzichte van de vooropgestelde 
verkoopprijs van 3 000 000 F.1987 Uiteindelijk werd het goed verkocht voor 3 300 000 F 
en kreeg de makelaar dus een commissieloon van 300 000 F. Het hof meende dat de 
verkopers bij het sluiten van de overeenkomst beseften dat er een mogelijke meerwaarde 
kon zijn, dat de makelaar niet op voorhand kon weten dat het goed zoveel ging opbrengen 
en dat een meerwaarde (en dus courtage) van 300 000 F niet overdreven is. 
 
Verder besliste de rechtbank van eerste aanleg te Veurne dat het beding, dat voorzag dat 
het loon van de makelaar bestaat uit de meerprijs op de vraagprijs, onrechtmatig was 
omdat het strijdig is met de WHPC, meer bepaald met artikel 31 §1 (thans artikel 2, 28° 
                                                                                                                                                 
(WHPC) die een contractuele clausule, die ertoe strekt de prijs te doen schommelen op basis van elementen 
die enkel afhangen van de eigen wil van de dienstverlener, verbiedt. Elke overtreding hiervan impliceert 
automatisch een schending van de deontologie.” In beroep wordt de schorsing van 12 maanden herleid tot 
een schorsing van zes weken: Kamer van Beroep 15 mei 2008, nr. 471.); Uitvoerende Kamer 23 oktober 
2006, EB0400 (sanctie: waarschuwing); Uitvoerende Kamer 11 april 2008, EB0502 (sanctie berisping); S. 
DE PEUTER, “De vastgoedmakelaar”, Res Jur.Imm. 1991, (227) 237-238; E. SWAENEPOEL, “Hoe eerlijk zijn 
uw contractuele bedingen? Knelpunten inzake onrechtmatige bedingen in de overeenkomst tot 
verkoopbemiddeling”, in S. STIJNS, V. SAGAERT, I. SAMOY en E. SWAENEPOEL (eds.), Themis 
Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2007, (5) 17-19; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 
januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en consument: een 
effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, TBBR 2007, (399) 411. Contra: Rb. Brussel 6 
november 1979, JT 1980, 373. 
1984 Kh. Luik 20 mei 1960, JL 1959-60, 299, noot M.H. 
1985 Kh. Brussel 24 juli 1975, TBH 1976, 220. 
1986 Kh. Brugge 7 januari 1994, AJT 1994-95, 143, noot G.L. BALLON. 
1987 Luik 28 februari 2005, JLMB 2005, 1229. 
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WMPC). Het zou namelijk een kennelijk onevenwicht scheppen tussen de rechten en 
plichten van partijen.1988 Deze uitspraak moet wel genuanceerd worden. Het kennelijk 
onevenwicht kan immers maar vastgesteld worden als duidelijk is dat de makelaar de 
verkoopprijs manifest laag heeft bepaald om zo een onevenredig hoge courtage te kunnen 
krijgen.1989 
Analoog legde de Uitvoerende Kamer van het BIV een tuchtsanctie op aan een makelaar 
die in de makelaarsovereenkomst had bedongen dat de gerealiseerde meerwaarde hem 
integraal zou toekomen. De Uitvoerende Kamer oordeelde dat dit een schending van 
artikel 31, §1 WHPC inhield omdat het een kennelijk onevenwicht schepte. De bepaling 
van het ereloon zou zo bovendien uitsluitend van de makelaar afhangen, wat strijdig is 
met artikel 32, 2° WHPC.1990 In een ander geval waar de makelaar als courtage de 
meerwaarde had bedongen, oordeelde de Uitvoerende Kamer: “Door de meerwaarde ten 
titel van ereloon te bedingen schept beklaagde een belangenconflict met haar 
opdrachtgever. Om reden dat deze praktijk het risico doet ontstaan van onderschatting 
van het onroerend goed of van weigering uitgaande van de makelaar om te verkopen 
wanneer de door een kandidaat koper voorgestelde prijs haar een te laag of geen ereloon 
verschaft kan dit op deontologisch vlak niet worden geduld.”1991 
 
Is niet alleen de makelaar, maar ook de opdrachtgever goed vertrouwd met de 
vastgoedmarkt, dan kan de courtage van de makelaar wel zonder veel problemen begroot 
worden op basis van het surplus tussen vooropgestelde en gerealiseerde verkoopprijs.1992 
De makelaar kan dan immers geen gebruik maken van de zwakheid, onwetendheid, nood 
of onervarenheid van de opdrachtgever, zodat het loutere onevenwicht tussen de 
wederkerige prestaties niet volstaat om de courtage aan te passen. 
 
Om een einde te maken aan deze praktijken bepaalt het Reglement van plichtenleer van 
het BIV voortaan: 
 
“De vastgoedmakelaar-bemiddelaar mag geen wijze tot vastlegging van zijn erelonen 
bedingen, dat een belangenconflict creëert tussen zijn belangen en deze van zijn 
opdrachtgever, ondermeer door te stellen dat de erelonen overeenstemmen met het surplus 
tussen het initieel met de opdrachtgever overeengekomen bedrag en het uiteindelijk 
bekomen bedrag bij de transactie dewelke het voorwerp uitmaakt van zijn opdracht”1993 
 
                                                 
1988 Voorz. Kh. Veurne 7 februari 2002, T.App. 2004, afl. 2, 21. Men moet zich hier echter de vraag stellen 
of en op basis van welke verantwoording toetsing aan artikel 31 §1 WHPC mogelijk was, gelet op de 
ontoetsbaarheid van kernbedingen (zie E. SWAENEPOEL, Toetsing van het contractuele evenwicht, 
Antwerpen, Intersentia, 2011, 512-512). 
1989 F. BURSSENS en K. MARCHAND, “Rechtspraakkroniek van de vastgoedberoepen: de vastgoedmakelaar 
(2004-2006) (deel I)”, TBO 2007, (48) 52. 
1990 Uitvoerende Kamer 4 juni 2004, EB0284; Uitvoerende Kamer 16 april 2004, EB0286 (bevestigd door 
Kamer van Beroep 29 september 2005, nr. 384). 
1991 Uitvoerende Kamer 15 september 2000, EB0090. Analoog: Uitvoerende Kamer 11 februari 2000, 
EB0065; Uitvoerende Kamer 15 september 2000, EB0088; Uitvoerende Kamer 15 september 2000, 
EB0089. 
1992 Kh. Hasselt 28 januari 1991, Limb. Rechtsbl. 1991, 156. 
1993 Art. 65 Reglement 27 september 2006 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 18 oktober 2006 (goedgekeurd bij KB 27 september 2006, BS 18 oktober 2006). Zie 
ook Uitvoerende Kamer 11 januari 2008, EB0482 (sanctie 4 maanden schorsing, wordt herleid in graad van 
beroep tot een schorsing van 15 dagen: Kamer van Beroep 15 januari 2009, nr. 526). Zie ook M.-P. 
TORDOIR, “L’arrêté royal du 12 janvier 2007 relatif à l’usage de certaines clauses dans les contrats 
d’intermédiaire d’agents immobiliers”, T.App. 2009, afl. 1, (14) 15. 
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Het nieuwe KB van 12 januari 2007 bood een kans om definitief met het surplusbeding af 
te rekenen, maar het KB bepaalt niets over de berekeningswijze van het loon.1994 Dit wil 
niet zonder meer zeggen dat dergelijke vormen van commissieloon voortaan toegelaten 
zijn: onder meer artikel 2, 28° WMPC blijft verder als toetssteen fungeren, zodat deze 
bedingen nog steeds nietig verklaard kunnen worden.1995 
 
422. DUITS RECHT: SURPLUSBEDING WEL TOEGELATEN – Naar Duits recht is een dergelijk 
surplusbeding, een Übererlösklausel, in beginsel wel geldig, ook wanneer het surplus 
zeer hoog is.1996 Toch stelt zich geregeld de vraag of deze bedingen niet nietig zijn op 
basis van § 138 Abs. 1 (Sittenwidrigkeit) of 2 (Wucher) BGB (infra randnr. 451). Het 
loutere feit dat de courtage veel hoger is dan het gebruikelijke loon van 3 à 5% volstaat 
alleszins niet om tot de nietigheid te besluiten.1997 Hiertoe dienen er nog sonstige 
sittenwidrige Umstände te zijn.1998  
 
Zo handelt de makelaar in strijd met de goede zeden wanneer hij een Übererlösklausel 
opneemt in de makelaarsovereenkomst, terwijl hij al weet dat een kandidaat-koper bereid 
is een hogere prijs te betalen dan de verkoopprijs die in de makelaarsovereenkomst 
vooropgesteld wordt.1999 Dit geldt zeker wanneer de makelaar zich er daarenboven van 
bewust is dat de verkoper wegens financiële noodzaak de verkoop niet kan uitstellen.2000 
Een makelaar, die de opdracht krijgt dringend een koper te zoeken (bijvoorbeeld omdat 
de opdrachtgever onmiddellijk geld nodig heeft om een schuld af te betalen) en daarbij 
een courtage in de vorm van het verschil tussen vooropgestelde en uiteindelijke 
verkoopprijs ontvangt, en die er korte tijd later in slaagt het goed voor een veel hogere 
prijs te verkopen, komt mogelijk ook tekort aan zijn informatieplicht.2001 Hij dient zijn 
opdrachtgever immers te informeren over het goed en dus ook over de te verwachten 
verkoopprijs.2002 
 
                                                 
1994 E. SWAENEPOEL, “Hoe eerlijk zijn uw contractuele bedingen? Knelpunten inzake onrechtmatige 
bedingen in de overeenkomst tot verkoopbemiddeling”, in S. STIJNS, V. SAGAERT, I. SAMOY en E. 
SWAENEPOEL (eds.), Themis Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2007, (5) 19. 
1995 E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten 
tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, 
TBBR 2007, (399) 411. 
1996 BGH 25 juni 1969, nr. IV ZR 793/68 (29%); OLG Düsseldorf 5 februari 1999, nr. 7 U 132/98; H.-C. 
IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 
69-71; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 144-145; P. 
SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 196-198; H. SEYDEL en H. 
HEINBUCH, Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler und ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag Neue 
Wirtschafts-Briefe, 2005, 61-62; STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der Schuldverhältnisse: §§ 
652-656 (Maklerrecht), 165, nr. 177. 
1997 OLG Brandenburg 6 augustus 2008, nr. 4 U 174/07. 
1998 OLG Düsseldorf 18 augustus 1994, nr. 7 U 94/92. 
1999 BGH 16 februari 1994, nr. IV ZR 35/93 (slechts 27,7%). 
2000 OLG Hamm 11 mei 1998, nr. 18 U 13/97; OLG Brandenburg 6 augustus 2008, nr. 4 U 174/07. 
2001 H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 69-70. 
2002 OLG Düsseldorf 4 maart 1994, nr. 7 U 63/93; OLG Düsseldorf 16 februari 1996, nr. 7 U 50/95; OLG 
Düsseldorf 10 mei 1996, nr. 7 U 86/95. 
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C. Verzekeringsbemiddeling 
 
423. PERCENTAGE VAN DE VERZEKERINGSPREMIE – De courtage van de 
verzekeringsmakelaar is doorgaans een bepaald percentage van de verzekeringspremie 
die de opdrachtgever aan de verzekeraar betaalt. Dit zorgt er in de praktijk voor dat de 
opdrachtgever niet weet hoeveel hij voor de diensten van de makelaar betaalt, omdat dit 
bedrag geïntegreerd is in de premie zonder dat er een uitsplitsing van de verschillende 
kosten wordt gemaakt. Dit benadrukt de dubbele positie die de makelaar inneemt: hij 
wordt betaald door de verzekeraar, maar treedt wel op als adviseur van de 
verzekeringnemer. Om dit probleem van transparantie op te lossen, stelde men de 
afschaffing van het huidige stelsel voor. De Commissie voor Verzekeringen meent dat 
een afschaffing nieuwe problemen zou opwerpen, zoals een stijging van de 
bemiddelingskosten.2003 Een duidelijke uitsplitsing van de premie lijkt wel wenselijk om 
de transparantie te verhogen. 
 
§2. Onkostenvergoeding?  
 
A. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
424. ONKOSTENVERGOEDING INBEGREPEN IN DE COURTAGE? ONDUIDELIJKHEID BIJ 
AFWEZIGHEID VAN CONTRACTUELE BEPALING – Partijen kunnen bedingen dat de makelaar 
zijn kosten vergoed krijgt, ook wanneer hij zijn opdracht niet vervult (en dus geen 
courtage krijgt).2004 De vraag rijst of hij dergelijke vergoeding ook krijgt wanneer niets 
werd bedongen. Men zou kunnen stellen dat de kosten in de courtage begrepen zijn, zodat 
de makelaar geen kostenvergoeding krijgt wanneer hij, bij mislukken van zijn opdracht, 
geen recht op courtage heeft. Anderen menen dat de makelaar toch recht heeft op 
vergoeding van zijn kosten.2005 Wordt de makelaarsovereenkomst als een lastgeving 
gekwalificeerd, dan put hij dit recht uit artikel 1999 BW.2006 Is hij een aannemer, dan kan 
hij dit recht niet uit de wet putten. Sommige auteurs menen dat de makelaar in dat geval 
zijn kosten zou kunnen terugvorderen in het kader van een zaakwaarneming, indien de 
uitgaven nuttig en noodzakelijk waren.2007 Zaakwaarneming lijkt echter uitgesloten, 
                                                 
2003 COMMISSIE VOOR VERZEKERINGEN, Advies van 17 oktober 2006 over de problematiek van de 
transparantie van de commissielonen en andere vormen van vergoeding en kosten in de sector van de 
verzekeringsbemiddeling, www.fsma.be/~/media/Files/advorgcvv/NL/cvv/advice_c_2005_2.ashx (laatste 
consultatie op 23 augustus 2011). 
2004 B. VAN BAEVEGHEM, “Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 149. 
2005 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 102; D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en 
C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht 
voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, I-22. 
2006 J. BENOIT en M. DEJONGE, “La nature juridique du courtage d’assurances terrestres”, De Verz. 1938, 
(345) 349. 
2007 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 102. 
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aangezien er een contractuele plicht op de makelaar rust om te handelen 
(aannemingsovereenkomst).2008 
Ook naar buitenlands recht kunnen partijen een afzonderlijke kostenvergoeding 
bedingen.2009 Wanneer dergelijke vergoeding niet uitdrukkelijk werd bedongen, kan de 
makelaar in Frankrijk en Duitsland geen aanspraak maken op terugbetaling van zijn 
kosten. Daar wordt immers algemeen aangenomen dat de kosten in de courtage begrepen 
zijn.2010 Daarentegen heerst in Nederland, net als in België, onduidelijkheid over de mate 
waarin de makelaar aanspraak kan maken op een afzonderlijke kostenvergoeding 
wanneer niets bepaald werd. Artikel 7:406 lid 1 BW bepaalt dat de opdrachtgever de 
onkosten van de makelaar moet vergoeden “voor zover deze niet in het loon zijn 
begrepen”. DAMMINGH is evenwel van oordeel dat, gelet op het no cure, no pay-principe, 
de onkosten geacht moeten worden reeds in de courtage begrepen te zijn.2011 De makelaar 
kan dan geen terugbetaling van zijn kosten vragen wanneer hij geen loon krijgt omdat hij 
zijn opdracht niet heeft vervuld.2012  
 
B. Vastgoedbemiddeling 
 
425. VERBOD OP AFZONDERLIJKE ONKOSTENVERGOEDING – Voor de vastgoedmakelaar 
bepaalt het KB Algemene contractvoorwaarden voortaan dat de courtage het volledige 
tarief moet omvatten, dus ook de kosten die de makelaar maakt bij de uitvoering van zijn 
opdracht.2013 Wanneer de makelaar zijn opdracht niet vervult en geen aanspraak kan 
maken op commissieloon, kan hij dus ook de gemaakte kosten niet terugvorderen. Hier 
bestaat een groot verschil in behandeling tussen de vastgoedmakelaars en de notarissen: 
in tegenstelling tot de makelaars mogen de notarissen wel terugbetaling vorderen van een 
aantal kosten, zelfs wanneer ze niet in hun opdracht slagen.2014 
                                                 
2008 BEYSEN, E., Zaakwaarneming, Mechelen, Kluwer, 2006, 60-66; J. ROODHOOFT, “De quasi-contracten” 
in J. ROODHOOFT (ed.) Bestendig handboek verbintenissenrecht, Antwerpen, Kluwer, 2009, nr. 2231; V. 
SAGAERT, “Zaakwaarneming” in L. DE KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en A. VAN GELDER (eds.), Bijzondere 
overeenkomsten: commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer 10, Antwerpen, Kluwer, 2004, 
21-23; W. VAN GERVEN en S. COVEMAEKER, Verbintenissenrecht, Leuven, Acco, 2001, 279. 
2009 § 652 Abs. 2 BGB; J. BREITHOLDT, “Der Zivilmakler und sein Provisionsanspruch” in E. SAILER en H.-
E. LANGEMAACK (eds.), Kompendium für Makler, Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, 
Boorberg, 2003, (25) 34-35; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un 
modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 
3, 2003, 130. 
2010 Zie voor Frankrijk: P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de la 
notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 217-218. 
2011 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 307.  
2012 Niettemin bepalen de voorwaarden van de beroepsorganisaties dat de makelaar ook recht heeft op 
terugbetaling van zijn onkosten op voorwaarde dat de makelaar over het maken van deze kosten en de 
omvang ervan tevoeren overleg pleegt met zijn opdrachtgever. Zie art. 17 NVM-voorwaarden; art. 16, 1° 
LMV-voorwaarden; art. 16, 1° VBO-voorwaarden. 
2013 Art. 2, 2° KB van 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen in de 
bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars, B.S. 19 januari 2007. 
2014 Art. 4 §2 Regels 20 juni 2006 inzake de bemiddeling door de notarissen betreffende de minnelijke of 
gerechtelijke verkoop van onroerende goederen, BS 28 november 2006 (goedgekeurd bij KB 14 november 
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Naar Frans recht beperkt de Loi Hoguet en het daarbij horende uitvoeringsdecreet 
eveneens de mogelijkheden voor de makelaar om zijn kosten terug te vorderen.2015 In 
beginsel kan hij geen kosten terugvorderen wanneer de beoogde overeenkomst niet tot 
stand komt. Slechts deze kosten, die de bemiddelingswerkzaamheden zelf te buiten gaan, 
kunnen teruggevorderd worden. Tot slot kan de verhuursbemiddelaar naar Duits recht in 
beginsel geen aanspraak maken op bijkomende kostenvergoedingen. Slechts wanneer de 
huurovereenkomst niet tot stand komt en de makelaar geen recht heeft op courtage, kan 
men bedingen dat de opdrachtgever de kosten van de makelaar moet vergoeden.2016 
 
426. MOGELIJKHEID TOT CONTRACTUELE AFWIJKING? – Het is onduidelijk in hoeverre 
partijen hier nog van kunnen afwijken door een afzonderlijke kostenvergoeding te 
bedingen.2017 Sommigen menen dat dit nog steeds mogelijk is.2018 Anderen stellen dan 
weer dat dit niet meer kan.2019 Dit zou een aanzienlijke verbetering van de positie van de 
opdrachtgever betekenen. In de praktijk deinsden de vastgoedmakelaars er immers niet 
voor terug om, ongeacht het resultaat van hun bemiddelingsopdracht, terugbetaling te 
eisen van de kosten gemaakt bij de uitvoering van hun opdracht, zoals publiciteitskosten 
en kosten van opzoekingen in het kadastraal register.2020 
 
Uitzonderlijk staat de rechtspraak toe dat de makelaar bovenop zijn courtage nog andere 
voordelen ontvangt. Een voorbeeld betrof een makelaar die niet enkel optrad voor de 
verkoper van een bouwgrond.2021 Hij sloot ook een overeenkomst met een 
bouwpromotor, die op zijn beurt voor de makelaar een koper zou zoeken. De makelaar 
stond ook de bouwpromotor bij door het nodige te doen om een bouwvergunning te 
verkrijgen. De bouwpromotor probeerde zich naderhand te onttrekken aan de betaling 
van de vergoeding aan de makelaar door een beroep te doen op artikel 30 van het 
(toenmalige) reglement van plichtenleer van 23 september 2000. Dat artikel bepaalde: 
“Een vastgoedmakelaar mag enkel van zijn opdrachtgever een ereloon ontvangen, 
behoudens andersluidende bepaling die ter kennis wordt gebracht aan de partijen, of die 
tussen deze laatsten worden overeengekomen”. In de eerste plaats kan de 
medecontractant van de makelaar zich niet beroepen op de schending van een 
deontologische plicht, aangezien de plichtenleer geen rechtstreekse beperkingen kan 
opleggen aan de contractsvrijheid van de partijen. Daarenboven sluiten de deontologische 
bepalingen niet uit dat de makelaar, naast het ereloon dat hij van zijn opdrachtgever 
                                                                                                                                                 
2006); J.-R. DIRIX, “Courtage. Les frais d’annonces exposés par l’agent immobilier”, Immobilier 2008, afl. 
8, (1) 2. 
2015 Art. 6 lid 3 Loi Hoguet; Art.l 73 lid 2 Uitvoeringsdecreet Loi Hoguet; R. NEISES, Le droit à 
rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, 
onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 132. 
2016 § 3 Abs. 3 Gesetz 4 november 1971 zur Regelung der Wohnungsvermittlung. 
2017 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 27. 
2018 B. VAN BAEVEGHEM, “Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 149-150. 
2019 J.-R. DIRIX, “Le consommateur peut-il renoncer à la clause de renonciation?”, Immobilier 2008, afl. 7, 
1-2; R. TIMMERMANS, “Bemiddelingsovereenkomsten vastgoedmakelaars: algemene contractvoorwaarden 
wettelijk gereglementeerd”, NjW 2007, (50) 55. Nederland: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de 
makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 307. 
2020 J.-R. DIRIX, “Courtage. Les frais d’annonces exposés par l’agent immobilier”, Immobilier 2008, afl. 8, 
(1) 1. 
2021 Antwerpen 25 september 2006, T.App. 2008, afl. 1, 37. 
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ontvangt, nog andere beloningen en voordelen ontvangt, op voorwaarde de makelaar zijn 
opdrachtgever daarvan op de hoogte brengt.2022 
 
C. Kredietbemiddeling 
 
427. VERBOD OP AFZONDERLIJKE KOSTENVERGOEDING – Artikel 65 §1 Wet 
Consumentenkrediet stelt duidelijke grenzen aan het recht van de kredietmakelaar om een 
kostenvergoeding van de consument te vorderen: “De kredietbemiddelaar mag van de 
consument die om zijn bemiddeling heeft verzocht, geen enkele vergoeding in welke vorm 
ook, rechtstreeks of onrechtstreeks ontvangen”.2023 Zo wil de wetgever beletten dat de 
makelaar bijvoorbeeld dossierkosten zou kunnen aanrekenen aan de consument zonder 
enige nuttige tegenprestatie.2024  
 
 
Afdeling 3: Courtagetarieven 
 
§1. Oorspronkelijk tarief 
 
428. GEBRUIKELIJKE TARIEVEN – In principe zijn de partijen, behoudens enkele 
uitzonderingen, vrij het tarief voor de bemiddeling vast te stellen.2025 Dit 
overeengekomen tarief bindt ook de rechter, gelet op de bindende kracht van 
overeenkomsten.2026 Slechts uitzonderlijk kan hij de courtage matigen (infra randnr. 441 
e.v.). Welke percentages zijn nu gangbaar in de praktijk? 
 
A. Vastgoedbemiddeling 
 
429. VERKOOPSBEMIDDELING – In de vastgoedsector evolueerde het percentage van het 
commissieloon bij de verkoopsbemiddeling van ongeveer 3% in 1970 tot 5 à 6% in 
1990.2027 Het vredegerecht van Haacht kwam zelfs tot het besluit dat een commissieloon 
                                                 
2022 Zie ook art. 13 Reglement 6 juni 2000 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van 
vastgoedmakelaars, BS 21 november 2000 (goedgekeurd bij KB 29 september 2000, BS 21 november 
2000). 
2023 Art. 65 §1 Wet 12 juni 1991 op het consumentenkrediet, BS 89 juli 1991. Zie bijvoorbeeld Corr. Gent 6 
maart 2002, TGR 2002, 288. 
2024 D. BLOMMAERT en F. NICHELS, “Art. 65 Wet Consumentenkrediet“ in H. SWENNEN, J. TYTECA en E. 
WYMEERSCH (eds.), Financieel Recht. Artikelsgewijze commentaar met overzicht van rechtspraak en 
rechtsleer, Antwerpen, 2005, nr. 3. 
2025 Zie voor Duitsland: R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle 
pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 
129. Zie voor Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 284-
285. 
2026 Rb. Brussel 6 november 1979, Pas. 1980, III, 60 en Rec.gén.enr.not. 1982, 283; Rb. Veurne 30 
november 1995, T.App. 2002, 45. 
2027 Voor een overzicht: S. DE PEUTER, “De vastgoedmakelaar”, Res Jur.Imm. 1991, (227) 232. 
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van 13, 3% weliswaar hoog, maar niet verboden is.2028 Dit percentage daalde terug en nu 
krijgt een makelaar, die bemiddelt bij de verkoop van onroerende goederen, doorgaans 
een courtage van 3 à 3,5% van de verkoopprijs.2029 In Duitsland ligt het percentage soms 
iets hoger, namelijk tussen de 4% en de 6%.2030 In Nederland ligt de courtage iets lager, 
rond de 2%.2031 In Frankrijk is de courtage dan weer een stuk hoger dan in België: tussen 
de 4% en de 11% van de verkoopprijs.2032 Dit verschil lijkt te verklaren doordat het 
percentage in Frankrijk daalt naarmate men in een hogere schijf van de verkoopprijs 
terecht komt. 
 
De Belgische rechtspraak staat wel afwijkingen toe. Zo besliste de rechtbank te Brussel 
dat de courtage 6% van de verkoopprijs kan bedragen.2033 Ook een courtage van 7% 
                                                                                                                                                 
3%: Cass. 26 november 1976, Arr. Cass. 1977, I, 342 en Pas. 1977, I, 339; Rb. Brussel 6 november 1979, 
Pas. 1980, III, 60 en Rec.gén.enr.not. 1982, 283. 
5%: Luik 4 november 1982, JL 1983, 151; Brussel 7 december 1988, Rev.not.b. 1989, 165 en Res Jur.Imm. 
1989, 133. 
2028 Vred. Haacht 26 augustus 1992, Res Jur.Imm. 1992, 273, noot S. DE PEUTER. 
2029 Brussel 31 januari 1980, Rev.not.b. 1980, 291; Brussel 15 oktober 1998, AJT 1998-99, 692; Gent 16 
mei 2002, TBH 2003, 242; Antwerpen 24 juni 2002, nr. 2000/AR/1411, onuitg.; Luik 27 maart 2003, JLMB 
2004, 706; Gent 2 februari 2005, Jb. Hand. Med. 2005, 324, noot P. DE VROEDE; Brussel 5 april 2006, 
2002/AR/2082, onuitg.; Brussel 1 maart 2007, JT 2007, 876; Brussel 3 oktober 2007, nr. 2004/AR/383, 
onuitg.; Gent 7 november 2007, Jb.Hand.Med. 2007, 756; Gent 18 februari 2009, nr. 2007/AR/1761, 
onuitg.; Brussel 3 juni 2009, T.App. 2009, afl. 3, 30; Brussel 29 juni 2009, nr. 2007/AR/2411, onuitg.; Gent 
7 oktober 2009, nr. 2006/AR/1690, onuitg.; Brussel 9 februari 2010, nr. 2008/AR/1151, onuitg.; Gent 28 
april 2010, nr. 2008/AR/1809, onuitg.; Rb. Doornik 26 oktober 1988, JLMB 1989, 626; Rb. Hasselt 3 april 
2000, TBBR 2002, 274, noot W. GOOSSENS; Rb. Brugge 26 december 2006, T.App. 2008, afl. 3, 55; Kh. 
Brussel 10 januari 1989, JT 1989, 110; Kh. Oudenaarde 23 april 2002, Res Jur.Imm. 2002, 243; Kh. 
Tongeren 19 januari 2007, nr. A/05/3188, onuitg.; C.-L. CLOSSET  en L. SILANCE, “À propos de certains 
intermédiaires commerciaux”, JT 1967, (565) 567; W. GOOSSENS, “Reductie van het loon bij 
dienstenovereenkomsten: grondslagen en perspectieven” (noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 
2002, (276) 282 ; N. VERHEYDEN-JEANMART en I. DURANT, “La rémunération dans les contrats d’activité” 
in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, 
Jeune Barreau, 1994, (27) 73. Zie voor Duitsland: BGH 23 oktober 1980, nr. IVa 33/80, NJW 1981, 387; 
BGH 31 maart 1982, nr. IVa ZR 4/81; BGH 20 februari 2003, nr. III ZR 184/02; OLG Düsseldorf 28 
november 1997, nr. 7 U 77/97 (de gebruikelijke omvang van een “Tip-Provision” is doorgaans een derde 
van de normale courtage, namelijk 1% van de verkoopprijs); OLG Karlsruhe 22 juli 1998, nr. 15 U 42/98; 
OLG Hamm 27 november 2000, nr. 18 U 56/00; OLG Frankfurt 5 februari 2008, nr. 18 U 59/07, noot M. 
MORAHT (erfolgsunabhängiges Honorar van 12%); OLG Brandenburg 6 augustus 2008, nr. 4 U 174/07; 
H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 119-120; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le 
droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 130; P. 
SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 198-202. 
2030 J. BREITHOLDT, “Der Zivilmakler und sein Provisionsanspruch” in E. SAILER en H.-E. LANGEMAACK 
(eds.), Kompendium für Makler, Verwalter, Sachverständige und Bauträger, Stuttgart, Boorberg, 2003, 
(25) 51. 
2031 HR 28 januari 2005, nr. C03/284HR; Hof Arnhem 28 februari 2006, nr. 2005/636; Rb. Haarlem 26 
april 2006, nr. 114505; Rb. Leeuwarden 5 maart 2008, nr. 78036 HA ZA 06-701; Rb. Rotterdam 26 
november 2008, nr. 279686/HA ZA 07-638. Voor een overzicht: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de 
makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 304-305. 
2032 R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand 
et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 131. 
2033 Brussel 27 februari 2008, RW 2008-09, 1563 noot B. VAN DEN BERGH; Rb. Brussel 31 maart 1994, JT 
1994, 615. Analoog: Brussel 20 oktober 2003, T.App. 2004, afl. 3, 15 (6%); Luik 20 februari 2007, JLMB 
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wordt niet altijd gematigd.2034 Anderzijds meende de rechtbank van eerste aanleg te 
Namen dat de courtage niet meer dan 1% van de verkoopprijs mag bedragen, wanneer de 
prestaties van de makelaar beperkt bleven tot het plaatsen van twee advertenties en 
enkele huisbezoeken.2035  
 
430. VERHUURSBEMIDDELING – Op het gebied van de verhuursbemiddeling kent men 
soms een (eenmalige) courtage van ongeveer 15% van de jaarlijkse huurprijs toe of een 
courtage gelijk aan één maand huur.2036 Ook kunnen makelaar en opdrachtgever 
overeenkomen dat de makelaar “recht heeft op een commissie van 16% op de bekomen 
huurgelden”, waardoor de makelaar een hogere courtage ontvangt wanneer een hogere 
huurprijs wordt betaald.2037 Voor de courtage bij verhuursbemiddeling baseert men zich 
in Frankrijk, zoals in België, doorgaans op de jaarlijkse huur. De courtage bedraagt er 
gemiddeld tussen de 7% en 13% van de jaarhuur. De courtage voor de 
verhuursbemiddeling in Duitsland bepaalt men daarentegen meestal aan de hand van de 
maandelijkse huur.  
 
Partijen kunnen bovendien contractueel bedingen dat de makelaar ook bij wederinhuring 
(na bijvoorbeeld het overlijden van de huurder) een courtage krijgt van bijvoorbeeld één 
maand huur.2038 
 
B. Verzekeringsbemiddeling 
 
431. AFHANKELIJK VAN DE VERZEKERINGSTAK – Ook op het gebied van de 
verzekeringsbemiddeling bepalen partijen in principe vrij de tarieven voor de courtage, 
behoudens enkele uitzonderingen (supra randnr. 411 e.v.). Wanneer partijen hierover 
niets hebben bepaald, moet men ook hier terugvallen op de gebruikelijke tarieven. Deze 
schommelen, afhankelijk van de verzekeringstak, tussen 15% en 20% van de premie.2039 
De tak van de levensverzekering vormt hierop een uitzondering: daar is de betaling van 
                                                                                                                                                 
2007, 1349 en Rec.gén.enr.not. 2007, 379 (4%); Antwerpen 18 februari 2008, nr. 2007/AR/1180, onuitg.; 
Brussel 27 februari 2008, RW 2008-09, 1563 noot B. VAN DEN BERGH (5%); Gent 27 februari 2008, RABG 
2009, 1325, noot B. VAN BAEVEGHEM (5%); Gent 6 januari 2010, nr. 2007/AR/2099, onuitg. (4%); Gent 20 
januari 2010, nr. 2008/AR/880, onuitg. (4%); Gent 24 februari 2010, nr. 2008/AR/297, onuitg. (5%); Rb. 
Charleroi 15 september 2000, JLMB 2001, 1244, noot P. WERY (5%); Rb. Antwerpen 7 september 2001, 
T.App. 2003, afl. 1, 19 (6%); Rb. Brussel 22 april 2008, Res Jur.Imm. 2008, 237 (4%). 
2034 Brussel 14 mei 1997, AJT 1997-98, 331, noot G. DE PALMENAER. De Kamer van Beroep van het BIV 
oordeelde zelfs dat een courtage van 8% van de verkoopprijs niet de grenzen van een redelijk loon te buiten 
gaat (Chambre d’Appel 17 januari 2011, n° 646). 
2035 Rb. Namen 22 juni 1989, JLMB 1989, 1193. In dezelfde zin: Rb. Nijvel 19 mei 2006, 05/153/A, 
onuitg.; Rb. Brussel 15 november 2006, 05/11592/A, onuitg. 
2036 Gent 27 februari 2008, nr. 2007/AR/253, onuitg.; Rb. Veurne 30 november 1995, T.App. 2002, 45; Rb. 
Dendermonde 29 juni 2000, T. Vred. 2001, 98, noot S. BEYAERT. 
2037 Rb. Veurne 7 juni 2001, T.App. 2002, 45. 
2038 Vred. Brugge (I) 21 mei 2002, T.App. 2002, afl. 4, 37. 
2039 Voor een uitgebreid overzicht J. PIROUX, Les producteurs d’assurances terrestres, Brussel, OAB, 1975, 
128-129. 
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premies niet verplicht en daarom wordt de courtage berekend op basis van het verzekerd 
kapitaal.2040 
 
C. Reisbemiddeling 
 
432. DOORGAANS ZEER BEPERKTE TARIEVEN – De commissies die een reisbemiddelaar 
aanrekent, zijn doorgaans erg laag. De richtinggevende tarieven lijken de volgende te 
zijn: tussen 30 en 70 euro voor vliegtuigtickets en 15 euro per persoon voor een 
pakketreis.2041 
 
D. Wettelijke beperkingen van het tarief  
 
433. VASTGOEDBEMIDDELING DOOR NOTARISSEN – Het Belgisch recht beperkt het tarief 
dat notarissen, die aan vastgoedbemiddeling doen, mogen vragen aan hun opdrachtgever. 
Artikel 4 §1 van de regels inzake vastgoedbemiddeling door notarissen bepaalt dat het 
ereloon in geen geval hoger mag liggen dan 2% van de verkoopprijs.2042 Dit lijkt lager 
dan de gebruikelijke 3% van de vastgoedmakelaars, maar artikel 4 bepaalt expliciet dat 
die 2% geldt “onverminderd de terugbetaling van de kosten en voorschotten”. Bovendien 
wordt nergens vereist dat dit tarief het totale tarief is, inclusief BTW, zoals het geval is 
voor de vastgoedmakelaars (supra randnr. 413). 
 
434. VERZEKERINGSBEMIDDELING – Historisch werd ook de courtage van de 
verzekeringsmakelaar doorheen de jaren aan banden gelegd.2043 Artikel 1 van het MB van 
21 december 1964 legde maximumpercentages op aan de commissielonen van zowel 
verzekeringsmakelaars als -agenten in de sector van de verzekering van burgerlijke 
aansprakelijkheid op het gebied van motorrijtuigen.2044 Zo was het tarief voor wagens 
voor toerisme en zaken vastgelegd op 20% van de premie, terwijl dit voor autobussen 
beperkt moest blijven tot 12%. Enkele jaren later werd een nieuw ministerieel besluit 
uitgevaardigd, dat echter niet van toepassing was op “de door de 
verzekeringsondernemingen in uitvoering van een dienstcontract of een algemene 
                                                 
2040 H. COUSY, “Les intermédiaires d’assurance” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, 
Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (205) 230; J. PIROUX, Les producteurs d’assurances terrestres, 
Brussel, OAB, 1975, 129; RPDB,  v° Assurances terrestres  (contrat en général), nr. 496; L. SCHUERMANS, 
Grondslagen van het Belgisch verzekeringsrecht, Antwerpen, Intersentia, 2008, 172. 
2041 J. SPEYBROUCK, “Recente tendensen in de reissector over handelspraktijken en over reiscontracten” in 
B. TILLEMAN en A. VERBEKE (eds.), Een reis door het recht: reisrecht anders bekeken, Gent, Larcier, 2005, 
(1) 15. 
2042 Art. 4 §2 Regels 20 juni 2006 inzake de bemiddeling door de notarissen betreffende de minnelijke of 
gerechtelijke verkoop van onroerende goederen, BS 28 november 2006 (goedgekeurd bij KB 14 november 
2006). 
2043 J. PIROUX, Les producteurs d’assurances terrestres, Brussel, OAB, 1975, 129-133; D. STRUYVEN, W. 
VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. 
STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1-18. 
2044 Art. 1 MB 21 december 1964 waarbij het bedrag van sommige aan de tussenpersonen in verzekeringen 
toegekende commissielonen wordt beperkt, BS 25 december 1964; J.-L. FAGNART, “Les intermédiaires 
d’assurances”, RGAR 1972, nr. 8915, 9 r°. 
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lastgeving, toegekende vergoedingen”.2045 Dit laatste besluit werd afgeschaft door een 
KB van 3 februari 1992.2046  
 
Ook in andere sectoren bestonden beperkingen.
2047
 Zo bepaalt artikel 5, alinea 1 van de wet 
op de binnenbevrachting dat, bij gebrek aan contractuele bepaling, de bevrachter recht heeft 
op een commissieloon van 5% van de vracht. In geen geval mag dit loon 10% van de vracht 
overschrijden.2048 De makelaar in hypothecaire leningen mag, op basis van artikel 8 van het 
KB van 7 januari 1936, geen loon ontvangen dat meer bedraagt dan 0,5% van de toegestane 
lening of het geopend krediet.2049  
 
435. VERHUURSBEMIDDELING NAAR DUITS RECHT – Ook het Duits recht kent een 
wettelijke beperking van het tarief van het makelaarsloon. Daar wordt de courtage van de 
vastgoedmakelaar, die optreedt bij verhuursbemiddeling, wettelijk beperkt.2050 § 3 Abs. 2 
WoVermittG bepaalt dat de courtage die de kandidaat-huurder moet betalen, niet meer 
mag bedragen dan twee maanden huur. Van de verhuurder kan de makelaar wel een 
hogere courtage eisen. 
 
§2. Wijziging van het bedrag 
 
A. Vastgoedbemiddeling 
 
436. TUSSENTIJDSE WIJZIGING VRAAGPRIJS – Onduidelijk is wat er gebeurt met de 
vastgoedmakelaarscourtage, die bepaald werd als een percentage van het bedrag 
waarover gecontracteerd zal worden, wanneer de vraagprijs wijzigt.2051  
 
Doorgaans verkrijgt de makelaar wel een vergoeding. Dit kan hetzij in de vorm van een 
vergoeding ex aequo et bono, hetzij door het loon te verminderen naar evenredigheid met 
                                                 
2045 Art. 1 MB 1 juni 1971 waarbij het bedrag van sommige aan de tussenpersonen in verzekeringen 
toegekende commissielonen wordt beperkt, BS 7 juli 1971. 
2046 Art. 15, 3° KB 3 februari 1992 tot vaststelling van de tariefnormen die van toepassing zijn op de 
verplichte aansprakelijkheidsverzekering inzake motorrijtuigen, BS 3 maart 1992. 
2047 D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. 
BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 
1-18.  
2048 Art. 5 alinea 1 Wet 5 mei 1936 op de binnenbevrachting, BS 10 juni 1936. 
2049 Art. 8 KB 7 januari 1936 nr. 225 tot reglementering van de hypothecaire leningen en tot inrichting van 
de controle op de ondernemingen van hypothecaire leningen, BS 7 januari 1936. 
2050 H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 169; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit 
allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 129-130; P. 
SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 198. 
2051 R. TIMMERMANS, “Tussentijdse wijziging van de vraagprijs en makelaarsloon”, T.App. 2002, afl. 4, 16-
18; R. TIMMERMANS, Het professioneel recht van de vastgoedmakelaar, Mechelen, Kluwer, 2003, 210-213. 
 422 
de vermindering van de vraagprijs.2052 Ook naar Duits2053 en Frans2054 recht lijkt de 
makelaar bij een verminderde vraagprijs een recht op courtage te hebben.  
 
Zo kreeg een vastgoedmakelaar courtage wanneer de beoogde overeenkomst twee 
maanden na het einde van de makelaarsovereenkomst door de opdrachtgever zelf tot 
stand gebracht wordt tegen een prijs die 10% lager ligt dan de oorspronkelijke 
vraagprijs.2055 Hier kon immers nog een oorzakelijk verband vastgesteld worden tussen 
het optreden van de makelaar en het afsluiten van de overeenkomst. De courtage wordt 
dan wel berekend op de lagere verkoopprijs.2056 
 
Het hof van beroep te Gent besliste zelfs dat de opdrachtgever, die elk bod beneden de 
vooropgestelde verkoopprijs afwees, niettemin gehouden was tot het betalen van de 
integrale courtage aan de makelaar, ook al vond de verkoop plaats tegen een lagere prijs 
dan de oorspronkelijk vooropgestelde prijs.2057  
 
De makelaar kan anticiperen op een wijziging van de vraagprijs. Hij moet zijn 
opdrachtgever immers regelmatig op de hoogte houden van de vorderingen in de 
uitvoering van de opdracht.2058 Zo moet hij ook elk van de vraagprijs afwijkend bod 
melden. Wanneer deze informatieverschaffing schriftelijk wordt vastgelegd, kan de 
makelaar bewijzen dat de opdrachtgever eventueel met een lagere vraagprijs heeft 
ingestemd. 
 
437. UITOEFENING VOORKOOPRECHT – Eerder zagen we dat ook wanneer een 
voorkooprecht uitgeoefend werd, de makelaar zijn opdracht vervuld heeft en zijn recht op 
courtage ontstaat (supra randnr. 365). Wat is nu de invloed van de uitoefening van een 
voorkooprecht op de omvang van de courtage? Stel dat een vastgoedmakelaar een 
courtage krijgt van 34 000 euro indien hij er in slaagt een kandidaat-koper te vinden die 
bereid is 400 000 euro te betalen. Wanneer er nu een voorkooprecht wordt uitgeoefend 
tegen 330 000 euro, rijst de vraag hoeveel de courtage dan bedraagt. Wanneer het 
voorkooprecht wordt uitgeoefend tegen een lagere prijs dan deze in de oorspronkelijke 
koopovereenkomst, dan kan de courtage verminderd worden.2059  
 
Zo besliste het Hof :“[…] que la substitution du préempteur à l’acquéreur ne porte pas 
atteinte au droit à commission de l’agent immobilier, tel qu’il est conventionnellement 
                                                 
2052 M.B.M. LOOS, “Het recht op loon voor een succesvolle maar voortijdig beëindigde bemiddeling”, 
WPNR 2000, (407) 408; L. DE CAGNY-BILLECOQC, “Le droit à commission de l’agent immobilier”, 
Gaz.Pal. 2001, (1047) 1048. 
2053 Zie bijvoorbeeld OLG Frankfurt a.M. 6 september 2000, nr. 19 U 64/00 (539 000 DM ten opzichte van 
465 000 DM); P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 113-115. 
2054 Colmar 3 februari 2006, n° 04/1829. 
2055 OLG Hamm 16 juni 1997, nr. 18 U 235/96. Dit sluit zeer nauw aan bij het onderzoek van de inhaltliche 
Identität tussen de beoogde en de gerealiseerde overeenkomst (zie OLG Zweibrücken 15 december 1998, 
nr. 8 U 95/98). Dit wordt dan ook uitgebreid besproken in de eerste afdeling van dit hoofdstuk. 
2056 AG Elmshorn 22 september 2006, nr. 58 C 125/06. 
2057 Gent 23 april 2003, TBH 2003, 784. 
2058 P. DE VROEDE, Y. MERCHIERS EN I. DEMUYNCK, “Overzicht van rechtspraak. Algemeen handelsrecht, 
handelspraktijken en consumentenbescherming 1992-1997”, TPR 1999, (131) 176. 
2059 R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand 
et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 86. 
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prévu, peu important à cet égard que le prix d’acquisition du bien préempté soit inférieur 
à celui qui avait été initialement convenu entre vendeur et acquéreur”.2060 
 
B. Verzekeringsbemiddeling  
 
438. COURTAGE EVOLUEERT MEE MET PREMIE – Ook de premie, die de verzekerde moet 
betalen, kan wijzigen in de loop van de verzekeringsovereenkomst. Wat gebeurt er nu 
met de courtage van de verzekeringsmakelaar, die begroot wordt op basis van een 
percentage van deze verzekeringspremie?2061 
 
439. VERHOGING PREMIE – Wanneer de premie verhoogt, dient men een onderscheid te 
maken naargelang de grondslag van de premieverhoging.2062 Stijgt de premie ten gevolge 
van omstandigheden die expliciet in de polis voorzien zijn, bijvoorbeeld door een 
verhoging van het verzekerd kapitaal, dan stijgt ook de courtage. Dit is zelfs het geval 
wanneer deze omstandigheden plaatsvinden buiten toedoen van de makelaar, 
bijvoorbeeld door het optreden van een andere tussenpersoon. Het makelaarsloon beloont 
immers niet het resultaat van de activiteiten van de makelaar, maar de voordelen – dus de 
premies – die de verzekeraar haalt uit de verzekeringsovereenkomst.2063 Wanneer de 
premies echter verhogen door omstandigheden die niet in de polis voorzien zijn, 
bijvoorbeeld door toedoen van een andere tussenpersoon of door een optreden van de 
verzekerde zelf, volgt de courtage deze stijging niet.  
 
440. VERMINDERING PREMIE – Vermindert de premie, dan moet men een onderscheid 
maken naargelang de vermindering toegestaan wordt door de verzekeraar zelf dan wel 
veroorzaakt wordt door een vreemde oorzaak.2064 Het staat de verzekeraar vrij zelf een 
vermindering van de premies toe te kennen, bijvoorbeeld omwille van het verminderen 
van het aantal gedekte risico’s, maar hij moet de makelaar de oorspronkelijke courtage 
blijven betalen, tenzij hij kan bewijzen dat de makelaar de verdwenen risico’s bij een 
andere verzekeraar heeft ondergebracht.2065 De verzekeraar dient bovendien, alvorens een 
                                                 
2060 Cass. fr. 24 januari 2006, n° 02-18.746, noot M. THIOYE, noot P. SOLER-COUTEAUX. 
2061 H. COUSY, “Les intermédiaires d’assurance” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, 
Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (205) 232; J. PIROUX, Les producteurs d’assurances terrestres, 
Brussel, OAB, 1975, 144-148. Zie voor Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, 
Parijs, LGDJ, 2009, 286-288. 
2062 R. CARTON DE TOURNAI en P. VAN DER MEERSCH, “Droits et obligations des courtiers et agents 
d’assurances: aperçu législatif, doctrinal et jurisprudentiel”, De Verz. 1968, (249) 278-279; H. COUSY, “Les 
intermédiaires d’assurance” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions 
du jeune barreau, 1990, (205) 232; J.-L. FAGNART, “Les intermédiaires d’assurances”, RGAR 1972, nr. 
8915, 9 v°; P. LIBERT, Droit et technique des assurances, Brussel, Bruylant, 1986, 77; RPDB,  v° 
Assurances terrestres (contrat en général),  nr. 502. 
2063 J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 286. 
2064 R. CARTON DE TOURNAI en P. VAN DER MEERSCH, “Droits et obligations des courtiers et agents 
d’assurances: aperçu législatif, doctrinal et jurisprudentiel”, De Verz. 1968, (249) 280-282; H. COUSY, “Les 
intermédiaires d’assurance” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions 
du jeune barreau, 1990, (205) 232; J.-L. FAGNART, “Les intermédiaires d’assurances”, RGAR 1972, nr. 
8915, 9 v°; P. LIBERT, Droit et technique des assurances, Brussel, Bruylant, 1986, 77; RPDB,  v° 
Assurances terrestres, 1969, nr. 503. 
2065 Bergen 30 oktober 1991, TBH 1993, 190, noot J-L FAGNART. 
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vermindering van de premie toe te staan, de verzekeringsmakelaar op de hoogte te 
brengen. Wanneer verzekerde en verzekeraar, buiten medeweten van de makelaar, 
overeenkomen om de premies te verminderen, kan dit de courtage niet verminderen.2066 
Vermindert de premie door een oorzaak buiten de wil van de verzekeraar, bijvoorbeeld 
ten gevolge van bepalingen uit de verzekeringspolis, dan moet ook de makelaar de 
gevolgen hiervan ondergaan. 
 
 
Afdeling 4: Matiging van de courtage 
 
§1. Inleiding 
 
441. ONDUIDELIJKHEID OVER DE GRONDSLAG VAN DE MATIGINGSBEVOEGDHEID – Het 
principe van de reduceerbaarheid van het makelaarsloon staat buiten discussie. Vroeger 
besteedde men niet veel aandacht aan deze matigingsbevoegdheid, vermits het loon 
meestal door de handelsgebruiken bepaald werd en matiging in de praktijk niet vaak aan 
de orde moest komen.2067 Na het vrijmaken van de tarieven (supra randnr. 415) bestaat 
echter het gevaar dat de makelaar zijn courtage te hoog bepaalt en is het dus wenselijk dat 
de rechter matigend kan optreden. 
Over de grondslag van deze bevoegdheid bestaat daarentegen grote onenigheid. De 
traditionele opvatting baseert zich op een historisch argument: de lastgeving is ontstaan 
als een kosteloze vriendendienst, dus moet het loon van de lasthebber gematigd kunnen 
worden indien dit overdreven is. Deze traditionele opvatting volstaat echter niet meer 
voor de meeste auteurs. In de rechtspraak en de rechtsleer tracht men dan ook om niet 
(uitsluitend) te steunen op de kwalificatie als lastgeving, maar eveneens een grondslag uit 
het gemeen verbintenissenrecht aan te voeren.2068  
 
§2. Klassieke opvatting: matigingsbevoegdheid op basis van de kosteloosheid van het 
mandaat 
 
442. HISTORISCHE OORSPRONG - De klassieke grondslag voor de matigingsbevoegdheid 
van de rechter is de kwalificatie van de makelaarsovereenkomst als een lastgeving.2069 
                                                 
2066 Brussel 11 mei 1971, JT 1972, 341. 
2067 RPDB, v° Courtier, nr. 94. 
2068 Kh. Brugge 7 januari 1994, AJT 1994-95, 143, noot G.L. BALLON; W. GOOSSENS, “Reductie van het 
loon bij dienstenovereenkomsten: grondslagen en perspectieven” (noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), 
TBBR 2002, (276) 278; D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER 
“Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, 
Antwerpen, Kluwer, 1982, 1-19. 
2069 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 88 en 105-106; H. DE PAGE, Traité élémentaire 
de droit civil belge, V, Les principaux contrats, Brussel, Bruylant, 1975, 429-430, nr. 431; S. DE PEUTER, 
“Makelaarscommissies en billijkheid” (noot onder Vred. Haacht 26 augustus 1992), Res Jur.Imm. 1992, 
(276) 277; C. JASSOGNE, “Les intermédiaires commerciaux sensu stricto: mandataires, courtiers, 
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Deze zienswijze, die steunt op de kosteloosheid van het mandaat, heeft zijn wortels in de 
geschiedenis.2070 In het oude Romeinse recht was de lastgeving in essentie een 
vriendendienst die om niet geschiedt. Dit betekende echter niet dat de lasthebber nooit 
een loon kon krijgen en op het kosteloze karakter werden al gauw uitzonderingen 
getolereerd. Toch werd het loon niet zozeer bedongen uit winstbejag, maar eerder als een 
beloning of een vergoeding voor de kosten. Wanneer dit loon dan overdreven leek in 
verhouding tot de geleverde prestaties ging men er van uit dat het, om geen afbreuk te 
doen aan de achterliggende idee van de vriendendienst, gematigd moest kunnen worden 
door de rechter. 
 
Ook naar oud Frans recht heerste de opvatting dat het loon van de lasthebber gereduceerd 
kon worden, hoewel er geen enkele rechtsregel dit expliciet zo stelde. Hier werd niet 
meer zozeer gekeken naar de juridische aard van de overeenkomst, maar naar de 
hoedanigheid van de persoon die als tussenpersoon optrad en loon ontving.2071 Reeds 
toen bestond er een zeker wantrouwen ten opzichte van de handelstussenpersonen, 
waardoor de opvatting groeide dat het loon van deze personen aan matiging onderhevig 
was. 
 
In modernere tijden wijzigt deze grondslag en baseert men zich terug op de kwalificatie 
van de overeenkomst.2072 Velen baseren zich op de voorbereidende werken van het 
Burgerlijk Wetboek om aan te tonen dat het lasthebbersloon gereduceerd moet kunnen 
worden. Ook hier wordt uitgegaan van de kosteloosheid van de lastgeving. De lasthebber 
heeft volgens artikel 1986 BW slechts recht op een vergoeding indien dit in de 
lastgevingsovereenkomst werd bedongen. Het zou de wil van de opstellers van het BW 
                                                                                                                                                 
commissionnaires, agents autonomes et représentants” in C. JASSOGNE (ed.), Traité pratique de droit 
commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 616; C. JASSOGNE, “Les mandataires” in I. VEROUGSTRAETE 
(ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 2009, (713) 742-743; Y. MERCHIERS, 
“Overzicht van rechtspraak (1982-1986). Bijzonder en afwijkend handelsrecht”, TPR 1987, (1843) 1869; L. 
MORGENTHAL, “Mandat et convention tacite de salaire” in L. GRAULICH, En hommage à Léon Graulich, 
Luik, Université de Liège. Faculté de droit, 1957, (649) 650; D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. 
WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht 
voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1-20; B. TILLEMAN, “Lastgeving (in de recente 
rechtspraak)” in J. HERBOTS en A. VERBEKE (eds.), Themis bijzondere overeenkomsten, Brugge, die Keure, 
2002, (73) 102; B. TILLEMAN, E. DURSIN, E. TERRYN, C. HEEB en P. NAEYAERT, “Overzicht van 
rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: tussenpersonen (1999-2009)”, TPR 2010, (589) 647-650; P. VAN 
DE WIELE, Vente d’immeubles et agents immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 192-194. 
2070 C. MARR, “La réductibilité de la rémunération de l’agent immobilier: entre équité et sécurité juridique”, 
TBBR 2004, (415) 418. 
2071 D. BOSTOEN en D. VAN VRECKEN, “De reduktibiliteit van het makelaarsloon”, Jura Falc.1969-70, 
(237) 239; C.-L. CLOSSET  en L. SILANCE, “À propos de certains intermédiaires commerciaux”, JT 1967, 
(565) 565-566; T. LANNOY, “La lésion qualifiée comme fondement de la réductibilité du salaire du 
mandataire” (noot onder Cass. 6 maart 1980), Waarvan Akte 1996, (142) 144-146; C. MARR, “La 
réductibilité de la rémunération de l’agent immobilier: à la recherche d’un fondement commun et 
contemporain” (noot onder Cass. 14 oktober 2002), RRD 2004, afl. 111, (123) 124; E. VAN DIEVOET en G. 
VAN DIEVOET, “Le pouvoir du juge de réduire le salaire contractuellement fixé de l’agent d’affaires: 
histoire d’une jurisprudence” in Mélanges en l’honneur de Jean Dabin, Brussel, Bruylant, 1963, (911) 913-
918. 
2072 Gent 11 juni 1849, BJ 1849, 1462; Brussel 26 december 1888, BJ 1889, 612, noot; Kh. Brussel 25 juli 
1888, BJ 1889, 609; C.-L. CLOSSET  en L. SILANCE, “À propos de certains intermédiaires commerciaux”, 
JT 1967, (565) 566. 
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zijn dat dit loon niet meer dan een billijke vergoeding voor de geleverde diensten is en 
gematigd moet worden indien dit niet het geval is.2073 Deze grondslag is echter 
betwistbaar, aangezien de voorbereidende werkzaamheden nergens expliciet stellen dat 
de rechters deze reductiebevoegdheid moeten krijgen.  
 
443. BEVESTIGING DOOR HET HOF VAN CASSATIE - De rechtspraak van het Hof van 
Cassatie toont niettemin dat het Hof de bovenstaande visie volgt. In een arrest van 6 
maart 1980 heeft het Hof expliciet bevestigd dat de rechters toezicht moeten kunnen 
uitoefenen op het loon van de lasthebber.2074 Het bedingen van een loon heeft immers 
niet tot effect dat de lastgeving zijn karakter van vriendendienst verliest.2075 Het moet dus 
gematigd kunnen worden indien dit niet in verhouding staat tot de geleverde diensten.2076  
 
De feiten die aanleiding gaven tot het arrest waren de volgende. Een eigenaar van een 
onroerend goed geeft opdracht tot verkoop van een gebouw. In de bemiddelingsopdracht 
wordt bedongen dat de bemiddelaar recht heeft op een commissieloon dat bestaat uit het 
verschil tussen de uiteindelijke verkoopprijs en de vooropgestelde vraagprijs, namelijk 
490 000 F. Reeds na 7 dagen en zonder veel inspanningen vindt de bemiddelaar een 
kandidaat-koper die bereid is om 750 000 F te betalen. Dit zou betekenen dat de 
bemiddelaar recht heeft op een loon van 260 000 F. Het hof van beroep te Bergen 
                                                 
2073 R. KRUITHOF, “Verbintenissen. Overzicht van rechtspraak (1974-1980)”, TPR 1983, (495) 521-522; T. 
LANNOY, “La lésion qualifiée comme fondement de la réductibilité du salaire du mandataire” (noot onder 
Cass. 6 maart 1980), Waarvan Akte 1996, (142) 143-144; C. MARR, “La réductibilité de la rémunération de 
l’agent immobilier: entre équité et sécurité juridique”, TBBR 2004, (415) 418-421; B. TILLEMAN, 
Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997,  119. 
2074 Cass. 6 maart 1980, Arr. Cass. 1979-80, 842; TBH 1980, 308, concl. R. CHARLES; Bull. 1980, 832, 
concl. R. CHARLES; La Basoche 1982, afl. 5-6, 24, noot; Pas. 1980, I, 832, concl. R. CHARLES; RCJB 1982, 
519, noot E. DIRIX; RW 1981-82, 442; Rec. gén. enr. not. 1982, 281, noot en Rev.not.b. 1980, 298. 
Dit was volledig in lijn met de vroegere rechtspraak van het Hof van Cassatie (Cass. 17 januari 1851, Pas. 
1851, I, 314, concl. DEWANDRE; Cass. 28 november 1889, Pas. 1890, I, 27) en wordt ook in de latere 
rechtspraak gevolgd (Cass. 14 oktober 2002, NjW 2002, 462, noot B. TILLEMAN; RW 2003-04, 1297, noot 
A. VAN OEVELEN; TBBR 2003, 603 (verkort), noot P. WERY en RRD 2004, 121, noot C. MARR). Zie ook E. 
DIRIX en A. VAN OEVELEN, “Kroniek van het verbintenissenrecht (1978-1980)”, RW 1980-81, (2367) 
2371-2376; T. LANNOY, “La lésion qualifiée comme fondement de la réductibilité du salaire du 
mandataire” (noot onder Cass. 6 maart 1980), Waarvan Akte 1996, (142) 143; P. WERY, “La réduction du 
prix dans les contrats à titre onéreux: une hypothèse loin d’être exceptionnelle” in J.-F. GERMAIN, 
Questions spéciales en droit des contrats, Brussel, Larcier, 2010, (13) 26. 
2075 L. MORGENTHAL, “Mandat et convention tacite de salaire” in L. GRAULICH, En hommage à Léon 
Graulich, Luik, Université de Liège. Faculté de droit, 1957, (649) 649; N. VERHEYDEN-JEANMART en I. 
DURANT, “La rémunération dans les contrats d’activité” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en 
P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, (27) 105-106. 
2076 Cass. 17 januari 1851, Pas. 1851, I, 314, concl. DEWANDRE; Cass. 28 november 1889, Pas. 1890, I, 27; 
Brussel 11 juli 1904, Pas. 1905, II, 36; Brussel 14 januari 1909, Pas. 1909, II, 95; Brussel 3 april 1931, 
Pas. 1931, II, 161; Luik 20 oktober 1936, Pas. 1937, II, 86; Kh. Brussel 22 maart 1887, BJ 1889, 609; Kh. 
Antwerpen 12 januari 1953, RCJB 1954, 186, noot A. DE BERSAQUES; B. DUBUISSON en P. WERY, “La 
conclusion du contrat de vente par l’entremise d’un agent immobilier” in B. DUBUISSON en P. WERY (eds.), 
La mise en vente d’un immeuble. Hommage au professeur Nicole Verheyden-Jeanmart, Brussel, Larcier, 
2005, (11) 16-17; W. GOOSSENS, “Reductie van het loon bij dienstenovereenkomsten: grondslagen en 
perspectieven” (noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 2002, (276) 277; RPDB, v° mandat, nr. 722; B. 
TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 113-114; P. WERY, “De matiging van het overdreven 
loon van de lasthebber” (noot onder Cass. 14 oktober 2002), TBBR 2003, (603) 603. 
Anders: Kh. Luik 1 februari 1930, JL 1930, 62; Kh. Luik 17 februari 1960, JL 1960, 231. 
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reduceerde dit bedrag echter tot een bedrag van 5% van de verkoopprijs, namelijk 37 500 
F. Hiertegen tekende de bemiddelaar cassatieberoep aan. 
 
Het Hof van Cassatie stelt uitdrukkelijk dat het feit, dat bij een lastgeving doorgaans een 
loon bedongen wordt, niet volstaat om het principe van de kosteloosheid van het mandaat 
opzij te schuiven: “Attendu que le fait que, dans la pratique actuelle, le mandat serait 
généralement rémunéré ne suffit pas à justifier une modification du régime propre à ce 
contrat, établi par le Code civil, et cela même si, comme la demanderesse soutient que 
c’est le cas en l’espèce, le mandat constitue un acte de commerce dans le chef du 
mandataire”.2077 
 
Dit wordt bevestigd door latere arresten van het Hof van Cassatie en door de lagere 
rechtspraak.2078 
 
444. TOEPASSING OP DE MAKELAARSOVEREENKOMST-LASTGEVING - Hoewel men in het 
geval van de makelaar, in tegenstelling tot wat geldt voor de lasthebber, aanvaardt dat 
deze steeds recht heeft op loon (supra randnr. 321), beweren sommigen dat ook hier, net 
zoals bij de lastgeving, dat loon gematigd moet kunnen worden wanneer het de billijke 
vergoeding voor bewezen diensten te boven gaat.2079 Het commissieloon moet met andere 
woorden proportioneel zijn met de bewezen diensten. 
 
Zo besliste de rechtbank van koophandel te Brussel dat de voorliggende 
makelaarsovereenkomst een gemengde overeenkomst was en dat, aangezien de 
overeenkomst dus ook een lastgeving was, de courtage wel degelijk gematigd kon 
worden.2080 Ook de rechtbank van Luik kwam tot een gelijkaardig besluit.2081 
 
                                                 
2077 Cass. 6 maart 1980, Arr. Cass. 1979-80, 842; TBH 1980, 308, concl. R. CHARLES; Bull. 1980, 832, 
concl. R. CHARLES; La Basoche 1982, afl. 5-6, 24, noot; Pas. 1980, I, 832, concl. R. CHARLES; RCJB 1982, 
519, noot E. DIRIX; RW 1981-82, 442; Rec. gén. enr. not. 1982, 281, noot en Rev.not.b. 1980, 298. 
2078 Cass. 14 oktober 2002, NjW 2002, 462, noot B. TILLEMAN; RW 2003-04, 1297, noot A. VAN OEVELEN; 
TBBR 2003 (verkort), 603, noot P. WERY en RRD 2004, 121, noot C. MARR; Luik 13 mei 1964, JL 1963-
64, 293; Gent 19 september 1985, RW 1985-86, 2638; Antwerpen 3 maart 1987, TBBR 1989, 237, noot D.-
M. PHILIPPE; Luik 26 april 1988, JLMB 1988, 1381; Gent 8 november 1988, RW 1989-90, 715; Luik 11 
februari 1998, TBBR 1999, 424; Rb. Brussel 3 maart 1987, TBBR 1988, 141; Rb. Gent 21 december 1990, 
TBBR 1992, 84; Kh. Brugge 7 januari 1994, AJT 1994-95, 143, noot G.L. BALLON; Vred. Seraing 28 mei 
1971, JL 1972-73, 40. Zie ook J. STUYCK, “Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- en 
economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 
1989, (437) 449-450; J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de droit commercial, IV, Brussel, Bruylant, 
1988, 122. 
2079 Bergen 20 maart 1979, TBH 1979, 532, noot O.H.; Arbrb. Namen 3 mei 1982, RRD 1982, 225 en Rec. 
gén. enr. not. 1983, 113, noot; Antwerpen 17 april 1989, Pas. 1989, II, 261; Gent 4 december 1990, RW 
1990-91, 1374 en Rec.gén.enr.not. 1993, 380, noot A. CULOT; Kh. Antwerpen 18 oktober 1976, TBH 1979, 
148; Vred. Grâce-Hollogne 13 februari 1979, JL 1979, 415, noot J.H.; M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE 
BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek distributierecht, Antwerpen, 
Kluwer, 2001, (70) 105-106; M. EYSKENS en M. DE GRAEVE, “Een beknopt overzicht van de soorten 
handelstussenpersonen” in H. COUSY, F. GOTZEN, en C. VAN SCHOUBROECK (eds.), Themis Handels- en 
verzekeringsrecht, Brugge, die Keure, 2002, (55) 56; G. KERSTENS, “Honoraria van de vastgoedmakelaar” 
in D. MEULEMANS en L. VAN DER CAMMEN (eds.), Koop en Verkoop van onroerende goederen: overdracht 
van eigendom in al zijn aspecten, Diegem, Kluwer, 2001, (41) 64. 
2080 Kh. Brussel 20 maart 1981, TBH 1982, 76. 
2081 Rb. Luik 13 juni 1994, Pas. 1994, III, 8 en Rec. gén. enr. not. 1996, 198. 
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De courtage wordt echter zeker niet altijd gematigd.2082 Zo besloot het hof van beroep te 
Brussel dat er in casu geen redenen waren om een commissieloon van 7% op de 
uiteindelijke verkoopprijs te verminderen.2083 Die verkoopprijs lag immers een heel stuk 
lager dan de vooropgestelde vraagprijs, zodat de opdrachtgever de facto al een lagere 
courtage dan verwacht moest betalen. 
De rechtbank van eerste aanleg te Antwerpen ging evenmin over tot matiging van de 
courtage.2084 De rechtbank besliste dat in casu een commissieloon van 6% op de 
verkoopprijs niet buitensporig is. De opdrachtgever had immers de kans om dezelfde 
opdracht toe te vertrouwen aan een concurrerende makelaar tegen een veel lager 
commissieloon, maar heeft dit niet gedaan. 
 
445. NIET VAN TOEPASSING OP DE MAKELAARSOVEREENKOMST-AANNEMING – Wanneer de 
makelaarsovereenkomst gekwalificeerd wordt als aanneming lijkt matiging van de 
courtage uitgesloten. De algemene regel luidt immers dat de rechtbanken geen 
matigingsbevoegdheid hebben wat betreft het makelaarsloon wanneer de 
makelaarsovereenkomst als een aanneming wordt gekwalificeerd.2085 De aannemer heeft 
steeds recht op loon, waardoor de partijen de volledige vrijheid hebben om het loon te 
bepalen. Deze overeengekomen vergoeding strekt de partijen dan tot wet (artikel 1134 
BW). Hierover bestaat dan ook geen discussie in de rechtspraak of de rechtsleer. 
 
                                                 
2082 Commissieloon van 4%: Rb. Veurne 22 april 1999, TWVR 1999, 131. 
2083 Brussel 14 mei 1997, AJT 1997-98, 331, noot G. DE PALMENAER. 
2084 Rb. Antwerpen 7 september 2001, T.App. 2003, afl. 1, 19. 
2085 Brussel 12 mei 1950, TBH 1950, 271, noot R. DE BACKER en Bull. jur. imm. 1951, 189; Brussel 15 
november 1973, TBH 1974, 135; Luik 18 juni 1981, Rec. gén. enr. not. 1982, 286, nr. 22 767, noot; JL 
1981, 353 en Res Jur.Imm. 1981, 307; Bergen 8 maart 1983, Rev.not.b. 1984, 298, noot D. STERCKX en 
TBH 1984, 279, noot C. PARMENTIER; Brussel 8 januari 1992, Pas. 1992, II, 9 en Rec. gen. enr. not. 1993, 
386, noot; Bergen 26 juni 2000, JT 2001, 738; Brussel 4 december 2002, JT 2003, 213; Gent 23 april 2003, 
TBH 2003, 784; Bergen 8 december 2005, TBBR 2008, 227; Gent 19 november 2008, Jb.Hand.Med. 2008, 
227 en NjW 2009, 370, noot R. STEENNOT; Gent 18 februari 2009, nr. 2007/AR/1761, onuitg.; Gent 3 
november 2010, nr. 2008/AR/2802, onuitg.; Rb. Nijvel 14 oktober 1986, JLMB 1987, 393; Rb. Hasselt 2 
februari 1988, TBBR 1989, 82; Rb. Hoei 27 maart 2006, T.App. 2007, 48; Kh. Luik 18 december 1965, JL 
1965-66, 141; Kh. Brussel 20 februari 1970, TBH 1970, 681 en RCJB 1977, 5, noot A. DE BERSAQUES; 
Vred. Brugge 25 januari 2000, T.App. 2001, afl. 2, 24; M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: 
De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 
88 en 105-106; S. DE PEUTER, “De vastgoedmakelaar”, Res Jur.Imm. 1991, (227) 235; E. DIRIX, “La 
réductibilité du salaire du mandataire” (noot onder Cass. 6 maart 1980), RCJB 1982, (522) 531; E. DIRIX en 
A. VAN OEVELEN, “Kroniek van het verbintenissenrecht (1981-1984)”, RW 1985-86, (1) 5-6; D. FLOREN, 
“De makelaarsovereenkomsten. Enkele knelpunten” in F. MOEYKENS (ed.), De praktijkjurist VIII, Gent, 
Academia, 2004, (113) 117; P.A. FORIERS, “Les contrats commerciaux – chronique de jurisprudence 
(1970-1980)”, TBH 1983, (107) 175; P.A. FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires commerciaux: 
courtiers, commissionnaires, agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, 
Editions du jeune barreau, 1990, (29) 103-106; W. GOOSSENS, “De kwalificatie van een 
makelaarsovereenkomst en van de vergoeding die verschuldigd is als gevolg van de verkoop door de 
opdrachtgever – vragen van overgangsrecht m.b.t. de nieuwe Wet op de schadebedingen” (noot onder 
Bergen 23 februari 1999), TBBR 2000, (427) 430-431; P. LEPERE, “Kwalificatie van de 
vastgoedmakelaarsovereenkomst”, TVV 2004, (213) 217; RPDB, v° Courtier, nr. 94; D. STRUYVEN, W. 
VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. 
STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1-19; J. STUYCK, 
“Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht 
in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, (437) 449-450; P. VAN DE WIELE, 
Vente d’immeubles et agents immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 218-221. 
 429 
446. KRITIEK - Matiging van het loon van de lasthebber op basis van de klassieke theorie 
wordt door sommige rechtspraak2086 en door de meerderheid van de rechtsleer 
afgewezen.2087 Hoewel de meeste auteurs het er over eens zijn dat het toekennen van een 
matigingsbevoegdheid de billijkheid ten goede komt en in dit opzicht dus te verdedigen 
valt, menen ze dat de kosteloosheid van het mandaat niet volstaat ter verantwoording. De 
argumenten zijn drievoudig.2088 Vooreerst zou de loutere rechtshistorische grondslag (de 
wil van de opstellers van het BW) niet volstaan om een uitzondering op het beginsel van 
                                                 
2086 Luik 21 juni 1949, RCJB 1951, 48, noot J. FALLY en JL 1949-50, 58; Luik 23 oktober 1969, JL 1969-
70, 201; Antwerpen 2 februari 1998, AJT 1998-99, 130; Brussel 4 december 2002, JT 2003, 213; Gent 12 
maart 2008, nr. 2007/AR/307, onuitg. (Het hof meent dat er geen enkele (wettelijke) grondslag is om tot 
matiging van het ereloon van de makelaar over te gaan.); Rb. Brussel 31 oktober 1888, BJ 1889, 611; Rb. 
Brussel 19 december 1888, BJ 1889, 612; Rb. Nijvel 9 november 1959, Jur.Niv. 1960, 125; Rb. 
Oudenaarde 22 december 1966, RW 1968-69, 324; Rb. Hoei 16 april 1975, JL 1975-76, 60 en Res Jur.Imm. 
1975, 309; Kh. Luik 1 februari 1930, JL 1930, 62; Kh. Brussel 30 maart 1951, TBH 1951, 199, noot R. 
DEBACKER; Kh. Brussel 27 maart 1959, TBH 1959, 160; Kh. Brussel 20 februari 1970, TBH 1970, 681 en 
RCJB 1977, 5, noot A. DE BERSAQUES. 
2087 C.-L. CLOSSET  en L. SILANCE, “À propos de certains intermédiaires commerciaux”, JT 1967, (565) 
567-568; R. DEBACKER, “Les agents d’affaires parasites et véreux”, JT 1948, (69) 70; A. DE BERSAQUES, 
“L’oeuvre prétorienne de la jurisprudence en matière de lésion” in Mélanges en l’honneur de Jean Dabin, 
Brussel, Bruylant, 1963, (487) 498-499; A. DELIEGE, noot onder Kh. Luik 14 november 1980, Rev.not.b. 
1982, (265) 266; H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belge, V, Les principaux contrats, Brussel, 
Bruylant, 1975, 430-431, nr. 431; S. DE PEUTER, “De vastgoedmakelaar”, Res Jur.Imm. 1991, (227) 236; 
E. DIRIX en A. VAN OEVELEN, “Kroniek van het verbintenissenrecht (1978-1980)”, RW 1980-81, (2367) 
2375; E. DIRIX, “La réductibilité du salaire du mandataire” (noot onder Cass. 6 maart 1980), RCJB 1982, 
(522) 527-529; E. DIRIX en A. VAN OEVELEN, “Kroniek van het verbintenissenrecht (1981-1984)”, RW 
1985-86, (1) 5; L. DU JARDIN, Le droit belge de la distribution commerciale: les aspects juridiques de la 
stratégie de distribution, Brussel, Larcier, 1992, 41; P.A. FORIERS, “Les contrats commerciaux – chronique 
de jurisprudence (1970-1980)”, TBH 1983, (107) 147; W. GONTHIER, “De ‘betaalde’ lastgeving”, Vastgoed 
Info 2004, afl. 16, (4) 4-5; W. GOOSSENS, “Reductie van het loon bij dienstenovereenkomsten: grondslagen 
en perspectieven” (noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 2002, (276) 277; R. KRUITHOF, 
“Verbintenissen. Overzicht van rechtspraak (1974-1980)”, TPR 1983, (495) 522; J. LIMPENS en J. VAN 
DAMME, “Examen de jurisprudence, 1953-1955”, RCJB 1956, (199) 200-202; J. MATTHYS en A. 
BAETEMAN, “Overzicht van rechtspraak (1961-1964). Verbintenissen”, TPR 1966, (67) 77-78; C. PAULUS 
en R. BOES, “De recente cassatierechtspraak in verband met lastgeving” in Liber amicorum Frédéric 
Dumon, Antwerpen, Kluwer, 1983, (199) 209-213; RPDB, v° mandat, nr. 731; B. TILLEMAN, Lastgeving, 
Deurne, Story-Scientia, 1997, 119-121; A. VAN OEVELEN, “De bevoegdheid van de feitenrechter om het 
overdreven loon van de lasthebber te verminderen: het Hof van Cassatie herbevestigt zijn rechtspraak” 
(noot onder Cass. 14 oktober 2002), RW 2003-04, (1298) 1298-1299; P. VAN OMMESLAGHE, “Chronique 
de jurisprudence (1974-1982). Les obligations”, RCJB 1986, (33) 39-42; M. VERCRUYSSE en E. LAUWERS, 
Le fonds de commerce. Théorie générale: la cession des fonds de commerce et des baux commerciaux, 
Brussel, Larcier, 1967, 292; N. VERHEYDEN-JEANMART en I. DURANT, “La rémunération dans les contrats 
d’activité” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, 
Brussel, Jeune Barreau, 1994, (27) 106-107; M. WAGEMANS, “Le mandat, la commission, le courtage et la 
filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), La distribution commerciale 
dans tous ses états, Brussel, Editions du jeune barreau, 1997, (169) 208; P. WERY, Le mandat, Brussel, 
Larcier, 2000, 211-212. 
Anders: J. FALLY, “Réductibilité du salaire du mandataire” (noot onder Luik 21 juni 1949), RCJB 1951, 50-
56. 
2088 D. BOSTOEN en D. VAN VRECKEN, “De reduktibiliteit van het makelaarsloon”, Jura Falc.1969-70, 
(237) 241-242; C. MARR, “La réductibilité de la rémunération de l’agent immobilier: entre équité et 
sécurité juridique”, TBBR 2004, (415) 420. 
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de bindende kracht van overeenkomsten (artikel 1134 BW) te rechtvaardigen.2089 Dat 
beginsel is immers één van de grondbeginselen van ons contractenrecht. Ten tweede is de 
voorstelling van de lastgeving als een kosteloze vriendendienst hopeloos 
voorbijgestreefd.2090 Vandaag de dag zijn de meeste lasthebbers professionelen die 
slechts tegen betaling optreden. De rechtspraak gaat nu uit van een vermoeden van 
bezoldiging bij mandaten die aan professionelen worden toegekend of bij mandaten met 
een handelsrechtelijk karakter.2091 Tot slot geldt de hoger aangevoerde 
cassatierechtspraak, die matigingsbevoegdheid aan de rechter toekent, uitsluitend voor de 
lastgeving en kan deze niet toegepast worden op andere dienstenovereenkomsten. 
Ongeacht de kwalificatie blijft de economische en sociale realiteit echter dezelfde.2092 De 
lonen van deze andere dienstverleners kunnen evengoed onredelijk hoog zijn, maar de 
rechter kan in deze gevallen het loon niet matigen.2093 Hier stelt zich een verschil in 
behandeling dat mogelijk niet verenigbaar is met het gelijkheidsbeginsel.2094 Het is dan 
ook wenselijk een theorie uit te werken die op beide dienstenovereenkomsten, zowel 
lastgeving als aanneming, van toepassing is. Zo kan “de homogeniteit van het gemeen 
recht van de dienstenovereenkomst op dit vlak worden hersteld”.2095 
 
                                                 
2089 Luik 21 juni 1949, RCJB 1951, 48, noot J. FALLY en JL 1949-50, 58; Luik 23 oktober 1969, JL 1969-
70, 201; Rb. Veurne 30 november 1995, T.App. 2002, 45; Kh. Brussel 9 april 1947, JT 1947, 556, noot R. 
DEBACKER; L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 384-385; H. DE 
PAGE, Traité élémentaire de droit civil belge, V, Les principaux contrats, Brussel, Bruylant, 1975, 429-431, 
nr. 431; T. LANNOY, “La lésion qualifiée comme fondement de la réductibilité du salaire du mandataire” 
(noot onder Cass. 6 maart 1980), Waarvan Akte 1996, (142) 147; P. VAN OMMESLAGHE, “Chronique de 
jurisprudence (1974-1982). Les obligations”, RCJB 1986, (33) 40. 
2090 T. LANNOY, “La lésion qualifiée comme fondement de la réductibilité du salaire du mandataire” (noot 
onder Cass. 6 maart 1980), Waarvan Akte 1996, (142) 147-148; C. MARR, “La réductibilité de la 
rémunération de l’agent immobilier: à la recherche d’un fondement commun et contemporain” (noot onder 
Cass. 14 oktober 2002), RRD 2004, afl. 111, (123) 125; L. SIMONT, J. DE GAVRE en P.A. FORIERS, “ 
Examen de jurisprudence (1976-1980). Les contrats spéciaux”, RCJB 1986, (317) 401-405; W. VAN 
GERVEN, Algemeen deel in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1987, 349-353. 
Frankrijk: P. PETEL, Les obligations du mandataire, Parijs, Litec, 1988, 2. 
2091 L. MORGENTHAL, “Mandat et convention tacite de salaire” in L. GRAULICH, En hommage à Léon 
Graulich, Luik, Université de Liège. Faculté de droit, 1957, (649) 656; RPDB, v° Courtier, 1931, nr. 84-88; 
B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Kluwer, 1997, 103-104; N. VERHEYDEN-JEANMART en I. DURANT, “La 
rémunération dans les contrats d’activité” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS 
(eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, (27) 82; P. WERY, Le mandat, Brussel, 
Larcier, 2000, 210-213. 
2092 E. DIRIX, “La réductibilité du salaire du mandataire” (noot onder Cass. 6 maart 1980), RCJB 1982, 
(522) 544; P.A. FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires commerciaux: courtiers, commissionnaires, 
agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 
1990, (29) 105. 
2093 R. KRUITHOF, “Verbintenissen. Overzicht van rechtspraak (1974-1980)”, TPR 1983, (495) 522. 
2094 C. MARR, “La réductibilité de la rémunération de l’agent immobilier: à la recherche d’un fondement 
commun et contemporain” (noot onder Cass. 14 oktober 2002), RRD 2004, afl. 111, (123) 126; A. VAN 
OEVELEN, “De bevoegdheid van de feitenrechter om het overdreven loon van de lasthebber te verminderen: 
het Hof van Cassatie herbevestigt zijn rechtspraak” (noot onder Cass. 14 oktober 2002), RW 2003-04, 
(1298) 1298; P. VAN OMMESLAGHE, “Chronique de jurisprudence (1974-1982). Les obligations”, RCJB 
1986, (33) 41-42. 
2095 W. GOOSSENS, “Reductie van het loon bij dienstenovereenkomsten: grondslagen en perspectieven” 
(noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 2002, (276) 278. 
 431 
Daarnaast heeft de klassieke grondslag tot matiging een aantal ongewenste 
neveneffecten. Een beroep op de kosteloosheid van het mandaat leidt in de eerste plaats 
tot kwalificaties van makelaarsovereenkomsten die niet noodzakelijk aan de realiteit 
beantwoorden. Verschillende auteurs gaan er immers van uit dat de 
makelaarsovereenkomst essentieel een aannemingsovereenkomst is en dat het louter met 
het oog op de matigingsbevoegdheid is dat de rechtbanken de makelaar toch als 
lasthebber kwalificeren.2096 Daarnaast kunnen partijen de matigingsbevoegdheid van de 
rechter vrij eenvoudig omzeilen. De rechter verliest zijn bevoegdheid tot herkwalificatie 
immers wanneer partijen het eens zijn over een bepaalde kwalificatie.2097 De kwalificatie 
van de makelaarsovereenkomst raakt de openbare orde niet, zodat het 
beschikkingsbeginsel de rechter verbiedt de overeenkomst ambtshalve te herkwalificeren.  
 
447. OPLOSSING NAAR FRANS RECHT? - De Franse rechtspraak heeft in deze discussie 
duidelijk een andere houding aangenomen dan de Belgische. Ook hier wordt de hoogte 
van de courtage van een makelaar, net als in België, onderworpen aan rechterlijk 
toezicht.2098 Hier rijst in theorie opnieuw het probleem van de kwalificatie van de 
makelaarsovereenkomst als lastgeving dan wel als aanneming.2099 In de praktijk matigen 
de hoven en rechtbanken echter het loon van elke handelstussenpersoon, zonder zich veel 
                                                 
2096 Vred. Luik 25 november 1963, JL 1963-64, 119; C.-L. CLOSSET  en L. SILANCE, “À propos de certains 
intermédiaires commerciaux”, JT 1967, (565) 566-567; E. DIRIX, “La réductibilité du salaire du 
mandataire” (noot onder Cass. 6 maart 1980), RCJB 1982, (522) 532; L. DU JARDIN, Le droit belge de la 
distribution commerciale: les aspects juridiques de la stratégie de distribution, Brussel, Larcier, 1992, 41; 
P.A. FORIERS, “Bicentenaire du Code civil – Louage d’ouvrage, dépot, mandat”, JT 2004, (319) 320; W. 
GOOSSENS, “De kwalificatie van een makelaarsovereenkomst en van de vergoeding die verschuldigd is als 
gevolg van de verkoop door de opdrachtgever – vragen van overgangsrecht m.b.t. de nieuwe Wet op de 
schadebedingen” (noot onder Bergen 23 februari 1999), TBBR 2000, (427) 430; C. JASSOGNE, “Les 
intermédiaires commerciaux sensu stricto: mandataires, courtiers, commissionnaires, agents autonomes et 
représentants” in C. JASSOGNE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 
627; C. MARR, “La réductibilité de la rémunération de l’agent immobilier: à la recherche d’un fondement 
commun et contemporain” (noot onder Cass. 14 oktober 2002), RRD 2004, afl. 111, (123) 126; Y. 
MERCHIERS, “Overzicht van rechtspraak (1982-1986). Bijzonder en afwijkend handelsrecht”, TPR 1987, 
(1843), 1869; D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. 
BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 
1-19; P. VAN DE WIELE, Vente d’immeubles et agents immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 192; N. 
VERHEYDEN-JEANMART en I. DURANT, “La rémunération dans les contrats d’activité” in F. GLANSDORFF, 
N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, 
(27) 113. 
2097 Rb. Hasselt 3 april 2000, TBBR 2002, 274, noot W. GOOSSENS; W. GOOSSENS, “Reductie van het loon 
bij dienstenovereenkomsten: grondslagen en perspectieven” (noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 
2002, (276) 277. 
2098 Cass. fr. 7 mei 1969, Bull.civ. I, nr. 172; Cass. fr. 4 oktober 1972, n° 71-11.056; Cass. fr. 20 februari 
1973, n° 71-13.689; Cass. fr. 5 april 1978, D. 1978, 488; Cass. fr. 16 januari 1980, D. 1980, 308; Cass. fr. 2 
juni 1993, RDI 1993, 520, noot D. TOMASIN en RTD Civ. 1994, 346, noot J. MESTRE; Cass. fr. 8 januari 
2002, n° 98-23.183; P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de la notion 
d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 222-228; C. JAMIN, “La rémunération des agents immobiliers: une course 
d’obstacles”, DrPat. 1994, (35) 39-40. 
2099 P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, 
Litec, 1993, 227; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le 
droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 134. 
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om de juridische grondslag van deze bevoegdheid te bekommeren.2100 Zo is de 
matigingsbevoegdheid onafhankelijk van de kwalificatie van de makelaarsovereenkomst 
en dus ook mogelijk wanneer het om een aanneming gaat.2101 
 
De rechtsleer slaagt er echter niet in een eenduidige grondslag voor deze 
matigingsbevoegdheid aan te geven.2102 Sommigen baseren zich eveneens op de 
kosteloosheid van het mandaat, dat zijn oorsprong vindt in het Romeinse recht.2103 Toch 
wordt ook hier naar alternatieve grondslagen gezocht, zoals de oorzaak of de billijkheid. 
 
De rechterlijke bevoegdheid tot matiging vervalt alleszins wanneer de courtage pas na het 
afsluiten van de beoogde overeenkomst bedongen werd of wanneer de courtage reeds 
betaald werd.2104 In deze gevallen kent de opdrachtgever immers de door de makelaar 
geleverde inspanningen en kon hij met kennis van zaken de hoogte van de courtage 
beoordelen.2105 
 
§3. Alternatieve grondslagen tot matiging in het gemeen recht  
 
A. Afwezigheid van oorzaak 
 
448. BEGRIP EN BRUIKBAARHEID ALS GRONDSLAG OM DE COURTAGE TE MATIGEN – In de 
rechtspraak werd sporadisch de afwezigheid van oorzaak aangevoerd als grondslag voor 
de matigingsbevoegdheid van de rechter.2106 Het Hof van Cassatie had in een arrest van 
1889 gesteld dat het loon geen juridische oorzaak heeft wanneer het niet in verhouding 
                                                 
2100 R. DEBACKER, “Les agents d’affaires parasites et véreux”, JT 1948, (69) 70; K. DE LA ASUNCION 
PLANES, La réfaction du contrat, Parijs, LGDJ, 2006, 324-329. 
2101 Cass. fr. 3 juni 1986, n° 85-10.486 (ten aanzien van een boekhouder); Cass. fr. 2 maart 1993, n° 90-
20.289; Cass. fr. 5 mei 1998, n° 96-14.328, noot J. MESTRE (ten aanzien van een genealoog); Rennes 17 
april 1969, RTD Civ. 1971, 172-173, noot G. CORNU; P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de 
contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, Litec, 1993, 228; D. LOCHOUARN, “L’évolution 
juridique de la convention de révélation de succession: le point sur deux revirements récents”, 
JurisClasseur, nr. 20-24. Zie ook W. GOOSSENS, “De kwalificatie van een makelaarsovereenkomst en van 
de vergoeding die verschuldigd is als gevolg van de verkoop door de opdrachtgever – vragen van 
overgangsrecht m.b.t. de nieuwe Wet op de schadebedingen” (noot onder Bergen 23 februari 1999), TBBR 
2000, (427) 431; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 122-123. 
2102 P. MALAURIE, L. AYNES en P.-Y. GAUTIER, Les contrats spéciaux, Parijs, Defrénois, 2007, 289-290; P. 
MALAURIE, L. AYNES en P. STOFFEL-MUNCK, Les obligations, Parijs, Defrénois, 2007, 208-210. 
2103 P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, Parijs, 
Litec, 1993, 225. 
2104 Cass. fr. 18 november 1975, n° 74-11.930; Cass. fr. 23 mei 1978, n° 77-11.601; Cass. fr. 5 oktober 
1982, n° 81-14.279; Parijs 28 januari 1980, D. 1980, 161; K. DE LA ASUNCION PLANES, La réfaction du 
contrat, Parijs, LGDJ, 2006, 37. Contra: Douai 25 juli 1952, D. 1953, 47 (Het loon van een makelaar 
(10%) werd bijvoorbeeld gematigd, zelfs wanneer de hoogte van de courtage werd bepaald nadat de 
beoogde overeenkomst tot stand gekomen was). 
2105 J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 338. 
2106 D. BOSTOEN en D. VAN VRECKEN, “De reduktibiliteit van het makelaarsloon”, Jura Falc.1969-70, 
(237) 240; C. MARR, “La réductibilité de la rémunération de l’agent immobilier: entre équité et sécurité 
juridique”, TBBR 2004, (415) 421. 
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staat tot de geleverde diensten.2107 Wanneer het loon de tegenprestatie aldus overschrijdt, 
kan de rechter het ongeoorloofde deel wegwerken door de vergoeding te verminderen.  
Dit argument werd echter snel weer verlaten. Nu wordt immers algemeen aanvaard dat de 
oorzaak onafhankelijk is van het economische evenwicht tussen de wederzijdse prestaties 
van de contractpartijen.2108 
 
B. Gekwalificeerde benadeling2109 
 
449. BEGRIP – Een andere mogelijke grondslag in het gemeen recht tot matiging van het 
loon van de makelaar is de gekwalificeerde benadeling.2110 Over de grondslag voor deze 
gekwalificeerde benadeling zelf heerst onduidelijkheid.2111  
                                                 
2107 Cass. 28 november 1889, Pas. 1890, I, 27. 
2108 B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 121-122; P. VAN OMMESLAGHE, 
“Observations sur la théorie de la cause dans la jurisprudence et dans la doctrine moderne” (noot onder 
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(237) 243; C. CAUFFMAN, “De gekwalificeerde benadeling” in L. DE KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en A. 
VAN GELDER (eds.), Bijzondere overeenkomsten: commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer 
9, Antwerpen, Kluwer, 2007, 56-59; W. DE BONDT, De leer der gekwalificeerde benadeling, Antwerpen, 
Kluwer, 1985, 316 p.; E. DIRIX en A. VAN OEVELEN, “Kroniek van het verbintenissenrecht (1978-1980)”, 
RW 1980-81, (2367) 2375; W. GOOSSENS, “Reductie van het loon bij dienstenovereenkomsten: 
grondslagen en perspectieven” (noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 2002, (276) 279; T. LANNOY, 
“La lésion qualifiée comme fondement de la réductibilité du salaire du mandataire” (noot onder Cass. 6 
maart 1980), Waarvan Akte 1996, 148-150; S. STIJNS en E. SWAENEPOEL, “De evolutie van de 
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SAMOY (ed.), Evolutie van de basisbeginselen van het contractenrecht, Antwerpen, Intersentia, 2010, (1) 
29-40; E. SWAENEPOEL, Toetsing van het contractuele evenwicht, Antwerpen, Intersentia, 2011, 201-432; 
P. VAN DE WIELE, Vente d’immeubles et agents immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 218-219. 
2110 Gent 15 april 1999, AJT 1999-00, 698; Kh. Brugge 7 januari 1994, AJT 1994-95, 143, noot G.L. 
BALLON; H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belge, V, Les principaux contrats, Brussel, 
Bruylant, 1975, 431, nr. 431; E. DIRIX en A. VAN OEVELEN, “Kroniek van het verbintenissenrecht (1978-
1980)”, RW 1980-81, (2367) 2376; E. DIRIX, “La réductibilité du salaire du mandataire” (noot onder Cass. 
6 maart 1980), RCJB 1982, (522) 536-543; C. JASSOGNE, “Les intermédiaires commerciaux sensu stricto: 
mandataires, courtiers, commissionnaires, agents autonomes et représentants” in C. JASSOGNE (ed.), Traité 
pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 627; C. MARR, “La réductibilité de la 
rémunération de l’agent immobilier: à la recherche d’un fondement commun et contemporain” (noot onder 
Cass. 14 oktober 2002), RRD 2004, afl. 111, (123) 126; C. MARR, “La réductibilité de la rémunération de 
l’agent immobilier: entre équité et sécurité juridique”, TBBR 2004, (415) 422; C. PAULUS en R. BOES, “De 
recente cassatierechtspraak in verband met lastgeving” in Liber amicorum Frédéric Dumon, Antwerpen, 
Kluwer, 1983, (199) 212; L. SIMONT, J. DE GAVRE en P.A. FORIERS, “ Examen de jurisprudence (1976-
1980). Les contrats spéciaux ”, RCJB 1986, (317) 401; P. VAN OMMESLAGHE, “Chronique de jurisprudence 
(1974-1982). Les obligations”, RCJB 1986, (33) 42; N. VERHEYDEN-JEANMART en I. DURANT, “La 
rémunération dans les contrats d’activité” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS 
(eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, (27) 114-119; M. WAGEMANS, “Le mandat, la 
commission, le courtage et la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), 
La distribution commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du jeune barreau, 1997, (169) 208. 
2111 Bijvoorbeeld L. CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 74-76; 
W. DE BONDT, De leer der gekwalificeerde benadeling, Antwerpen, Kluwer, 1985, 67-68 en 142-180; B. 
DELCOURT, “La convention-loi” in P. JADOUL (ed.), Obligations: traité théorique et pratique, Brussel, 
Kluwer, (50) 64-66; P.A. FORIERS, “Les contrats commerciaux – chronique de jurisprudence (1970-1980)”, 
TBH 1983, (107) 176; C. PARMENTIER, “La volonté des parties” in X. DIEUX, M. FONTAINE, P.A. FORIERS, 
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Een eerste mogelijkheid is de gekwalificeerde benadeling te baseren op de ongeoorloofde 
oorzaak.2112 De makelaarsovereenkomst heeft een ongeoorloofde oorzaak wanneer de 
makelaar, door misbruik te maken van de onwetendheid, de zwakheid, de onervarenheid 
of de benarde financiële positie van de tegenpartij aan deze laatste verplichtingen oplegt 
die buiten verhouding staan tot zijn eigen prestaties.2113 In dit geval is de 
makelaarsovereenkomst absoluut nietig.2114 In beginsel moet de overeenkomst dus in 
haar geheel nietig worden verklaard.2115 Dit is echter een zeer verregaande sanctie en er 
werd dan ook gepleit voor een modulering van de sanctie door de partiële nietigheid. Zo 
zou slechts dat deel van de overeenkomst, dat het evenwicht tussen de wederzijdse 
prestaties in het gedrang brengt, nietig worden verklaard.2116  
De rechtsleer bekritiseert deze stelling sterk: zij meent dat de bovenstaande 
wantoestanden niet de oorzaak van de overeenkomst zijn, maar slechts de middelen om 
dat bepaald doel (excessief loon) te bereiken.2117 Het nastreven van een aanzienlijke 
winst is op zichzelf, de eigenlijke oorzaak, immers niet onwettig.2118 Bovendien is de 
                                                                                                                                                 
F. ‘T KINT, C. PARMENTIER en P. VAN OMMESLAGHE (eds.), Les obligations contractuelles, Brussel, Ed. du 
Jeune Barreau, 1984, (53) 88; N. RESIMONT, “La lésion qualifiée”, JT 2007, (524) 525; J.-F. ROMAIN, 
“Regain de la lésion qualifiée en droit des obligations”, JT 1993, (749) 751-752; E. SWAENEPOEL, Toetsing 
van het contractuele evenwicht, Antwerpen, Intersentia, 2011, 250-254 en 292-382; P. VAN OMMESLAGHE, 
“Les obligations. Examen de jurisprudence (1968-1973)”, RCJB 1975, (423) 452; P. WERY, “Vue 
d’ensemble sur les causes d’extinction des contrats” in P. WERY (ed.), La fin du contrat, Luik, CUP, 2001, 
(5) 23-24. 
2112 Luik 25 maart 1964, JL 1964-65, 42, noot M.H; Rb. Aarlen 16 juni 1970, JL 1970-71, 38; Kh. Brussel 
24 juli 1975, TBH 1976, 220; A. DE BERSAQUES, “L’oeuvre prétorienne de la jurisprudence en matière de 
lésion” in Mélanges en l’honneur de Jean Dabin, Brussel, Bruylant, 1963, (487) 499-503; A. DE 
BERSAQUES, “La lésion qualifiée et sa sanction” (noot onder Kh. Brussel 20 februari 1970), RCJB 1977, 
(10) 23-27; C. GOUX, “L’erreur, le dol et la lesion qualifiée: analyse et comparaisons”, TBBR 2000, (6) 35-
36; J. STUYCK, “Handelstussenpersonen” in W. VAN GERVEN (ed.), Handels- en economisch recht. 1: 
Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, (437) 450; E. 
SWAENEPOEL, Toetsing van het contractuele evenwicht, Antwerpen, Intersentia, 2011, 292-312. 
2113 Brussel 26 november 1980, TBH 1982, 162; Kh. Luik 20 mei 1960, JL 1959-60, 299, noot M.H.; A. DE 
BERSAQUES, “Le juge peut-il réduire le salaire stipulé par le locataire d’industrie?” (noot onder Antwerpen 
12 januari 1953), RCJB 1954, (190) 197; N. RÉSIMONT, “La lésion qualifiée”, JT 2007, (524) 524; D. 
STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. 
PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1-19. 
2114 Art. 1131 en 1133 BW. 
2115 Gent 7 april 1897, Pas. 1897, II, 360; Bergen 1 maart 1898, Pas. 1898, II, 147; Gent 8 juni 1928, Pas. 
1928, II, 187; Gent 19 maart 1999, TBBR 2000, 315; Rb. Namen 24 april 1939, Pas. 1940, III, 12; Kh. 
Brussel 11 oktober 1935, TBH 1938, 239; Vred. Antwerpen 5 november 1986, RW 1987-88, 1446; C. 
CAUFFMAN, “De gekwalificeerde benadeling” in L. DE KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en A. VAN GELDER 
(eds.), Bijzondere overeenkomsten: commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer 9, Antwerpen, 
Kluwer, 2007, 68-69. 
2116 Kh. Antwerpen 27 oktober 1959, RW 1960-61, 398; D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. 
WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht 
voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 1-19. 
Deze mogelijkheid lijkt evenwel aan banden gelegd te worden door het Hof van Cassatie: Cass. 23 maart 
2006, JT 2007, 189 en RCJB 2007, 422, noot C. CAUFFMAN. 
2117 J. LIMPENS en J. VAN DAMME, “Examen de jurisprudence, 1953-1955”, RCJB 1956, (199) 201. 
2118 C. CAUFFMAN, “De gekwalificeerde benadeling in L. DE KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en A. VAN 
GELDER (eds.), Bijzondere overeenkomsten: commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer 9, 
Antwerpen, Kluwer, 2007, 57-58. 
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strenge nietigheidssanctie lang niet altijd de meest optimale oplossing voor de 
opdrachtgever. 
 
Zo besloot het hof van beroep te Brussel dat er geen sprake was van gekwalificeerde 
benadeling wanneer iemands huis ’s morgens volledig afbrandt en hij diezelfde dag nog 
een overeenkomst sluit met de door de verzekeraar aangestelde deskundige voor de 
raming van de schade.2119 Het hof zei dat “niet besloten kan worden tot een 
gekwalificeerde benadeling enkel en alleen omdat de wederzijdse verbintenissen in een 
overeenkomst niet evenredig zijn, dat eveneens vereist is dat de ene partij misbruik 
maakte van de zwakheden van de andere”. Er kon niet bewezen worden dat de 
deskundige dergelijk misbruik had gemaakt. 
 
Men kan ook de culpa in contrahendo gebaseerd op artikel 1382 BW als grondslag voor 
de gekwalificeerde benadeling nemen.2120 De buitencontractuele fout is hier dan de 
uitbuiting van de zwakkere positie van de wederpartij.2121 Indien blijkt dat er een ernstige 
wanverhouding bestaat tussen de over en weer bedongen verbintenissen en indien deze 
wanverhouding haar oorsprong vindt in een misbruik van de onwetendheid, de zwakheid, 
de onervarenheid of de benarde financiële positie van de opdrachtgever, dan kan de 
rechter een sanctie opleggen. Hierbij verdient het herstel in natura de voorkeur, waarbij 
het makelaarsloon dan gematigd kan worden.  
Eventueel kan men de grondslag van artikel 1382 BW verder expliciteren als een 
toepassing van de theorie van het rechtsmisbruik, waarbij men dan misbruik maakt van 
het recht tot contracteren.2122 Ook deze grondslag is aan kritiek onderhevig. Men stelt dat 
er bij gekwalificeerde benadeling een misbruik wordt gemaakt van een subjectief recht, 
terwijl dit net een vereiste is voor het rechtsmisbruik. 
 
450. BRUIKBAARHEID ALS GRONDSLAG OM DE COURTAGE TE MATIGEN – Het grote 
voordeel van de gekwalificeerde benadeling als grondslag voor de matiging ten opzichte 
van de kosteloosheid van het mandaat is dat de benadeling toepasbaar is op alle 
handelstussenpersonen, niet slechts op lasthebbers, en dat deze grondslag dus bruikbaar 
is, ongeacht de kwalificatie van de makelaarsovereenkomst.2123 
                                                 
2119 Brussel 25 februari 2002, RW 2005-06, 503. 
2120 Brussel 11 januari 1996, Res Jur.Imm. 1995, 285; Kh. Brussel 20 februari 1970, TBH 1970, 681 en 
RCJB 1977, 5, noot A. DE BERSAQUES; A. DE BERSAQUES, “La lésion qualifiée et sa sanction” (noot onder 
Kh. Brussel 20 februari 1970), RCJB 1977, (10) 27-34; P.A. FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires 
commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires 
commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 105; C. GOUX, “L’erreur, le dol et la lesion 
qualifiée: analyse et comparaisons”, TBBR 2000, (6) 36-37; E. SWAENEPOEL, Toetsing van het contractuele 
evenwicht, Antwerpen, Intersentia, 2011, 317-348; P. WERY, “La réduction du prix dans les contrats à titre 
onéreux: une hypothèse loin d’être exceptionnelle” in J.-F. GERMAIN, Questions spéciales en droit des 
contrats, Brussel, Larcier, 2010, (13) 24-25. 
2121 D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. 
BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, 
1-20. 
2122 W. DE BONDT, De leer der gekwalificeerde benadeling, Antwerpen, Kluwer, 1985, 158-180; C. GOUX, 
“L’erreur, le dol et la lesion qualifiée: analyse et comparaisons”, TBBR 2000, (6) 37-38; E. SWAENEPOEL, 
Toetsing van het contractuele evenwicht, Antwerpen, Intersentia, 2011, 253. 
2123 P. WERY, “La réduction du prix dans les contrats à titre onéreux: une hypothèse loin d’être 
exceptionnelle” in J.-F. GERMAIN, Questions spéciales en droit des contrats, Brussel, Larcier, 2010, (13) 
27. 
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Een eerste nadeel is echter de zware bewijslast die op de opdrachtgever rust. Om een 
beroep te kunnen doen op deze rechtsfiguur dienen er (cumulatief) een aantal 
voorwaarden vervuld te zijn.2124 Ten eerste moet de opdrachtgever zich in een inferieure 
positie bevinden ten opzichte van de makelaar en moet de makelaar misbruik maken van 
die inferioriteit. Verder moet er een ernstige benadeling bestaan, namelijk een duidelijke 
en gewichtige wanverhouding tussen het loon van de makelaar en de waarde van de door 
hem geleverde diensten. Tot slot moet het misbruik een determinerend karakter hebben. 
Deze voorwaarde lijkt vervuld wanneer er een causaal verband bestaat tussen het 
misbruik en de benadeling.2125 Het misbruik is eveneens determinerend wanneer de 
rechtshandeling zonder het misbruik niet of onder minder bezwarende voorwaarden zou 
zijn gesteld.2126 Deze voorwaarden zijn aanmerkelijk strenger dan deze die vervuld 
moeten zijn opdat de rechter volgens de heersende opvatting het loon van de lasthebber 
mag reduceren. Voor de gekwalificeerde benadeling volstaat een louter onevenwicht 
tussen het loon en de prestaties van de lasthebber immers niet (artikel 1118 en 1313 
BW).2127 
                                                 
2124 Luik 17 oktober 1996, JT 1997, 569; C. CAUFFMAN, “De gekwalificeerde benadeling” in L. DE 
KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en A. VAN GELDER (eds.), Bijzondere overeenkomsten: commentaar met 
overzicht van rechtspraak en rechtsleer 9, Antwerpen, Kluwer, 2007, 59-67; C.-L. CLOSSET en L. SILANCE, 
“À propos de certains intermédiaires commerciaux”, JT 1967, (565) 568; L. COLLON, Le statut juridique de 
l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 286; W. DE BONDT, De leer der gekwalificeerde benadeling, 
Antwerpen, Kluwer, 1985, 64-67 en 86-141; D. DELI, “De leer van de gekwalificeerde benadeling en de 
verhouding tot de imprevisieleer” (noot onder Antwerpen 21 januari 1986), RW 1986-87, (1493) 1494; E. 
DIRIX, “La réductibilité du salaire du mandataire” (noot onder Cass. 6 maart 1980), RCJB 1982, (522) 538; 
C. GOUX, “L’erreur, le dol et la lesion qualifiée: analyse et comparaisons”, TBBR 2000, (6) 25-28; R. 
KRUITHOF, H. BOCKEN, F. DE LY en B. DE TEMMERMAN, “Overzicht van rechtspraak (1981-1992). 
Verbintenissen”, TPR 1994, (171) 394, nr. 149; C. PARMENTIER, “La volonté des parties” in X. DIEUX, M. 
FONTAINE, P.A. FORIERS, F. ‘T KINT, C. PARMENTIER en P. VAN OMMESLAGHE (eds.), Les obligations 
contractuelles, Brussel, Ed. du Jeune Barreau, 1984, (53) 88; N. RESIMONT, “La lésion qualifiée”, JT 2007, 
(524) 524-525; J.-F. ROMAIN, “Regain de la lésion qualifiée en droit des obligations”, JT 1993, (749) 752-
753; S. STIJNS, P. WERY en D. VAN GERVEN, “Chronique de jurisprudence. Les obligations: les sources 
(1985-1995)”, JT 1996, (689) 712; E. SWAENEPOEL, Toetsing van het contractuele evenwicht, Antwerpen, 
Intersentia, 2011, 241-250; N. VERHEYDEN-JEANMART en I. DURANT, “La rémunération dans les contrats 
d’activité” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, 
Brussel, Jeune Barreau, 1994, (27) 114-115. 
2125 L. CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 73-74. 
2126 Rb. Bergen 21 november 1990, T.Vred. 1991, 45; S. STIJNS, Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 
2005, 91; E. SWAENEPOEL, “Recente ontwikkelingen van de leer der wilsgebreken, met aandacht voor 
toepassingen in koopcontracten” in Recht in beweging, Antwerpen, Maklu, 2006, (331) 353; E. 
SWAENEPOEL, “Geweld, benadeling en gekwalificeerde benadeling: een stand van zaken naar Belgisch 
recht” in R. VAN RANSBEECK (ed.), Wilsgebreken. Leerstoel Professor C. Matheeussen, Brugge, die Keure, 
2006, (101) 125. 
2127 Zie in het algemeen: Cass. 25 april 1977, RW 1978-79, 169; Kh. Hasselt 28 januari 1991, Limb. 
Rechtsbl. 1991, 156; A. DE BERSAQUES, “L’oeuvre prétorienne de la jurisprudence en matière de lésion” in 
Mélanges en l’honneur de Jean Dabin, Brussel, Bruylant, 1963, (487) 488-489; B. TILLEMAN, Lastgeving, 
Deurne, Story-Scientia, 1997, 122; P. VAN OMMESLAGHE, “Chronique de jurisprudence (1974-1982). Les 
obligations”, RCJB 1986, (33) 77. 
Voor voorbeelden van de beoordeling van de criteria: Brussel 28 januari 1963, Pas. 1964, II, 233 
(Overwegende dat het nastreven van een monopolium om bij verkoop van een eigendom als bemiddelaar 
op te treden mits een commissieloon van 3 procent, of zelfs buiten medewerking, als dusdanig niet 
immoreel voorkomt wanneer, […], noch onkunde noch onervarenheid noch nood of dergelijke blijkt aan de 
 437 
Een tweede nadeel is het feit dat de rechter zich bij de beoordeling van een mogelijke 
benadeling dient te plaatsen op het ogenblik van de totstandkoming van de overeenkomst. 
Daardoor is het onmogelijk om rekening te houden met de werkelijke omvang van de 
geleverde diensten.2128 Dit is niet problematisch wanneer de bedongen vergoeding 
dermate hoog is, dat deze steeds buiten verhouding tot de verleende diensten staat. 
Wanneer echter de courtage begroot wordt op basis van een bepaald percentage van de 
uiteindelijke verkoopprijs, dan zou een afweging wenselijk kunnen zijn. Aan deze 
bezorgdheid kan men tegemoet komen door de matigingsbevoegdheid te baseren op de 
theorie van het rechtsmisbruik (infra randnr. 454 e.v.). 
 
Net omwille van deze strengere vereisten wijst een deel van de rechtspraak de 
gekwalificeerde benadeling af als grondslag voor de matigingsbevoegdheid. Het 
voornaamste argument lijkt te zijn dat het voor de vermindering van het lasthebbersloon 
niet vereist is dat de lasthebber misbruik maakt van de inferioriteit van de lastgever.2129 
Dit is net één van de toepassingsvoorwaarden voor de gekwalificeerde benadeling, 
waardoor deze dus niet de grondslag zou kunnen zijn van de traditionele 
matigingsbevoegdheid op het gebied van lastgeving. Toch mag men deze rechtsfiguur 
niet te snel terzijde schuiven. Wat we hier proberen te doen, is immer niet een andere 
redenering aan te reiken voor de traditionele matigingsbevoegdheid van de vergoeding 
van de lasthebber, maar wel een andere matigingsbevoegdheid in de plaats van deze 
traditionele bevoegdheid stellen. Deze alternatieve bevoegdheid heeft dan een geheel 
eigen regime met geheel eigen voorwaarden, waardoor bovenstaand argument niet meer 
opgaat.  
 
                                                                                                                                                 
zijde van de medecontractant, aan wie het bovendien vrijstaat contractueel de verlangde tegenprestaties te 
vergen.); Bergen 4 mei 1982, Rec. gén. enr. not. 1985, 348; Gent 15 april 1999, AJT 1999-00, 698 (Het feit 
dat de ene partij een beroepsmakelaar is en de andere een weduwe-landbouwster op rust, is niet voldoende 
om te kunnen spreken van een merkelijk ongelijkwaardige positie van partijen. Bovendien is het misbruik 
van de vermeende inferieure positie evenmin bewezen.); Gent 19 maart 1999, TBBR 2000, 315 (“[…] in de 
concrete omstandigheden moet aangenomen worden dat – gelet op de winstverwachting die afgezien de te 
kwijten rechten (sic), erelonen en kosten nog verhoopt werden door V. (appellante) [de makelaar] – de 
bespiegelingen van V. hebben geleid tot een overeenkomst met een manifeste wanverhouding tussen de 
wederzijdse verbintenissen; de inferioriteit van de verkopers, staande tegenover een professioneel 
makelaar, op het ogenblik van het contracteren staat vast; afgezien van de leeftijd der verkopers (sic), was 
Arène D. terminaal ziek ten tijde van de koop-verkoop; onverminderd de impact hiervan op zijn echtgenote, 
staat vast dat Arsène D. een maand later is overleden. Het is evident dat de beroepsverkoper, bij uitstek 
gekwalificeerd om de waarde van onreorend goed in te schatten, misbruik heeft gemaakt van deze moeilijke 
omstandigheden waarin onwetende particulieren zich bevonden.”); Kh. Luik 20 mei 1960, JL 1959-60, 
299, noot M.H.; Kh. Brussel 10 december 1965, TBH 1966, 173; H. DE PAGE, Le problème de la lésion 
dans les contrats, Brussel, Office de publicité, 1946, 55; A. FETTWEIS, “L’option préliminaire: commande 
d’un ouvrage ou achat d’un bien à fabriquer ou à construire”, Droit de la construction, Act. Dr. 1991, (861) 
878. 
Zie vanuit het leerstuk van de ongeoorloofde oorzaak: Cass. 25 november 1977, Arr. Cass. 1978, 343; Kh. 
Brussel 24 juli 1975, TBH 1976, (220) 221.  
2128 C. MARR, “La réductibilité de la rémunération de l’agent immobilier: à la recherche d’un fondement 
commun et contemporain” (noot onder Cass. 14 oktober 2002), RRD 2004, afl. 111, (123) 127. 
2129 Rb. Hasselt 3 april 2000, TBBR 2002, 274, noot W. GOOSSENS; B. TILLEMAN, “Lastgeving (in de 
recente rechtspraak)” in J. HERBOTS en A. VERBEKE (eds.), Themis bijzondere overeenkomsten, Brugge, die 
Keure, 2002, (73) 102. 
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451. DUITS RECHT – Naar Duits recht toetst men de courtage aan het verbod op 
Sittenwidrigkeit (§ 138 Abs. 1 BGB) of op Wucher (§ 138 Abs. 2 BGB) (supra randnr. 
422).2130 Men spreekt van Wucher wanneer er tussen de geleverde diensten en de 
courtage een onevenwicht bestaat dat tot stand kwam doordat de makelaar misbruik 
maakt van zijn machtspositie of van de onervarenheid of het gebrek aan 
oordeelsvermogen van de opdrachtgever. Wanneer een courtage sittenwidrig is, is minder 
duidelijk. Men vergelijkt doorgaans het overeengekomen loon alleen met het 
gebruikelijke bedrag.2131 Niet duidelijk is of men ook de door de makelaar geleverde 
inspanningen in rekening dient te brengen. 
 
Zo werd een courtage van 12% van de verkoopprijs in strijd met de guten Sitten 
bevonden, aangezien de marktübliche Preis tussen 3 en 5% ligt.2132 Er waren ook geen 
bijzondere omstandigheden voorhanden die een dergelijk hoge courtage zouden kunnen 
rechtvaardigen. Daarom werd het beding over de courtage nietig verklaard en besloot de 
rechtbank meteen, op basis van § 139 BGB, tot de nietigheid van de gehele 
makelaarsovereenkomst. 
 
In het geval van de verzekeringsmakelaar zijn deze bepalingen echter van weinig 
praktisch nut.2133 De makelaar ontvangt in dit geval immers zijn courtage van de 
verzekeraar en deze wordt veel minder snel om de tuin geleid dan een onwetende 
opdrachtgever. Toch kan ook hier de opdrachtgever geraakt worden. Onrechtstreeks 
betaalt de opdrachtgever immers de makelaarscourtage, aangezien de verzekeraar de 
courtage in de premie in rekening brengt. 
 
Schendt het courtagebeding één van deze bepalingen, dan is het beding nietig en krijgt de 
makelaar geen loon. Een vermindering van het bedrag van de courtage is in dit geval dus 
niet mogelijk.2134 
 
C. Uitvoering van overeenkomsten te goeder trouw2135 
 
452. BEGRIP - Nauw verwant met het verbod op rechtsmisbruik is de plicht tot uitvoering 
te goeder trouw van de makelaarsovereenkomst, zoals verwoord in artikel 1134, lid 3 
                                                 
2130 H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 70-71; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 194-195. 
2131 BGH 22 januari 1976, DB 1976, 573; BGH 16 februari 1994, nr. IV ZR 35/93; BGH 30 mei 2000, nr. 
IX ZR 121/99; OLG Köln 29 juni 1961, MDR 1962, 52; OLG Oldenburg 12 maart 1986, nr. 3 U 186/85; 
OLG Brandenburg 22 oktober 2003, nr. 13 U 127/00; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent 
immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis 
Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 133. 
2132 OLG Frankfurt 5 februari 2008, nr. 18 U 59/07, noot M. MORAHT. 
2133 F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, 
Versicherungswirtschaft, 1998, 129. 
2134 BGH 18 april 1962, nr. VIII ZR 245/61; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, 
Verlag C.H. Beck, 2008, 195; H. SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler und ihre 
Kunden, Herne/Berlijn, Verlag Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 62-63. 
2135 Vred. Hamme 15 december 1987, T. Vred. 1990, 8; W. GOOSSENS, “Reductie van het loon bij 
dienstenovereenkomsten: grondslagen en perspectieven” (noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 
2002, (276) 280; C. MARR, “La réductibilité de la rémunération de l’agent immobilier: entre équité et 
sécurité juridique”, TBBR 2004, (415) 422-424. 
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BW. De matigende of beperkende functie van de goede trouw impliceert dat een 
contractpartij de rechten die voortvloeien uit de overeenkomst niet mag uitoefenen op een 
wijze die strijdig is met wat van een redelijke contractpartij mag worden verwacht.2136 
Deze functie van de goede trouw werd algemeen aanvaard sinds het mijlpaalarrest van 
het Hof van Cassatie van 19 september 1983, waar het Hof de goede trouw in verband 
bracht met het verbod op rechtsmisbruik. Het Hof stelt dat “het in artikel 1134 van het 
Burgerlijk Wetboek neergelegde beginsel dat de overeenkomsten te goeder trouw ten 
uitvoer moeten worden gebracht, verbiedt een contractpartij misbruik te maken van de 
rechten die dit contract haar toekent”.2137 Later werd dit bevestigd en werd duidelijk dat 
voor de toepassing van de matigende werking van de goede trouw één van de 
voorwaarden voor rechtsmisbruik (zoals het evenredigheidscriterium) vervuld moet 
zijn.2138 
De sanctie in geval van schending van de uitvoering te goeder trouw is hetzij het 
opleggen van een normale uitoefening van het contractuele recht (en dus een matiging 
van de courtage), hetzij het herstel van de schade veroorzaakt door de schending van de 
goede trouw.2139  
 
453. BRUIKBAARHEID OM DE COURTAGE TE MATIGEN – Het grote voordeel ten opzichte 
van de gekwalificeerde benadeling is het feit dat de rechter zich, om te oordelen of de 
overeenkomst te goeder trouw wordt uitgevoerd, op het moment van uitvoering kan 
plaatsen. Bij het beoordelen van een mogelijke benadeling moet hij zich daarentegen 
plaatsen op het moment van het sluiten van de overeenkomst. Wanneer de makelaar nu 
een loon krijgt dat bestaat uit een bepaald percentage van de winst van de uiteindelijk 
gesloten overeenkomst, kan de rechter bijna onmogelijk op het moment van 
                                                 
2136 D. LEJEUNE, K. SWERT en N. PEETERS, “Uitlegging en implementatie van overeenkomsten” in J. 
ROODHOOFT (ed.), Bestendig handboek verbintenissenrecht, Antwerpen, Kluwer, 2009, nr. 1734; W. VAN 
GERVEN en S. COVEMAEKER, Verbintenissenrecht, Leuven, Acco, 2001, 101-103; F. VERMANDER, “De 
aanvullende werking van het beginsel van de uitvoering te goeder trouw van contracten in de 21ste eeuw: 
inburgering in de rechtspraak, weerspiegeling in de wetgeving en sanctionering” (noot onder Bergen 2 juni 
2003), TBBR 2004, (572) 575. 
2137 Cass. 19 september 1983, Arr.Cass. 1983-84, 52; JT 1985, 56, noot S. DUFRENE; Pas. 1984, I, 55; 
RCJB 1986, 282, noot J.L. FAGNART; RGAR 1985, nr. 10945; RW 1983-84, 1480 en TBH 1984, 276, noot 
W. RAUWS. 
2138 Cass. 16 januari 1986, Arr.Cass. 1985-86, 683; JT 1986, 404; Pas. 1986, I, 602; RCJB 1991, 5; RRD 
1986, 37; RW 1987-88, 1470, noot A. VAN OEVELEN en TBBR 1987, 130; F. BAERT, “De goede trouw bij de 
uitvoering van overeenkomsten”, RW 1956-57, (489) 498-499; F. BAERT, “De goede trouw: van schone 
slaapster tot toverfee”, RW 1989-90, (1479) 1479-1485; E. DIRIX, “Over de beperkende werking van de 
goede trouw” (noot onder Cass. 18 februari 1988), TBH 1988, (660) 665-666; P.A. FORIERS, “Observations 
sur le thème de l’abus de droit en matière contractuelle” (noot onder Cass. 30 januari 1992), RCJB 1994, 
(189) 189-240; C. MARR, “La réductibilité de la rémunération de l’agent immobilier: entre équité et 
sécurité juridique”, TBBR 2004, (415) 423; S. STIJNS, “Abus, mais de quel(s) droit(s) ?”, JT 1990, 33-44; S. 
STIJNS, P. WERY en D. VAN GERVEN, “Chronique de jurisprudence. Les obligations: les sources (1985-
1995)”, JT 1996, (689) 704; F. VERMANDER, “De aanvullende werking van het beginsel van de uitvoering 
te goeder trouw van contracten in de 21ste eeuw: inburgering in de rechtspraak, weerspiegeling in de 
wetgeving en sanctionering” (noot onder Bergen 2 juni 2003), TBBR 2004, (572) 575-576. 
2139 Cass. 16 december 1982, Arr.Cass. 1982-83, 518 en Pas. 1983, I, 472; Cass. 8 februari 2001, Arr.Cass. 
2001, 245; JT 2002, 245; Pas. 2001, 244; RW 2001-02, 278, noot A. VAN OEVELEN en T.Not. 2001, 473, 
noot C. DEWULF. 
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totstandkomen van de makelaarsovereenkomst beoordelen of er sprake is van benadeling. 
Bij het toetsen van de uitvoering te goeder trouw kan hij dat wel. 
Bovendien is er een tweede belangrijk voordeel: de zware bewijslast die de 
opdrachtgever moet vervullen om gekwalificeerde benadeling of rechtsmisbruik 
aannemelijk te maken, speelt niet bij het beginsel van uitvoering te goeder trouw. Hier 
moet de opdrachtgever bijvoorbeeld niet bewijzen dat de makelaar misbruik heeft 
gemaakt van zijn inferieure positie. 
Tot slot geldt ook dit principe van goede trouw voor alle overeenkomsten en is het niet 
beperkt tot de lastgevingsovereenkomst. Het probleem van kunstmatige kwalificaties van 
makelaarsovereenkomsten stelt zich dus niet langer. 
 
Toch is niet iedereen gewonnen voor de uitvoering van overeenkomsten te goeder trouw 
als grondslag van de matigingsbevoegdheid.2140 De verwijzing naar de beperkende 
werking van de goede trouw lijkt verlaten te zijn ten voordele van het rechtsmisbruik.2141 
 
D. Rechtsmisbruik2142 
 
454. BEGRIP - Een volgende gemeenrechtelijke mogelijkheid om de rechter 
matigingsbevoegdheid toe te kennen, is de figuur van het rechtsmisbruik. Aangezien 
uitdrukkelijke contractuele rechten vatbaar zijn voor rechtsmisbruik, geldt dit ook voor 
het contractuele recht op courtage.2143 Het verbod op rechtsmisbruik sanctioneert de 
uitoefening van een recht op een manier die kennelijk de grenzen van een normale 
uitoefening van dat recht door een normaal voorzichtig persoon, geplaatst in dezelfde 
omstandigheden, te buiten gaat.2144 De sanctie op rechtsmisbruik is de beperking van de 
uitoefening van het recht tot een normaal gebruik of het herstel van de schade die werd 
                                                 
2140 Cass. 7 februari 1994, Arr.Cass. 1994, 146; Bull. 1994, 150; JTT 1994, 208; Pas. 1994, I, 150; RW 
1994-95, 121 en Soc.Kron. 1994, 110; Cass. 14 april 1994, RW 1994-95, 434; W. GOOSSENS, “Reductie 
van het loon bij dienstenovereenkomsten: grondslagen en perspectieven” (noot onder Rb. Hasselt 3 april 
2000), TBBR 2002, (276) 280; S. STIJNS, P. WERY en D. VAN GERVEN, “Chronique de jurisprudence. Les 
obligations: les sources (1985-1995)”, JT 1996, (689) 704-707. 
2141 W. GOOSSENS, “Reductie van het loon bij dienstenovereenkomsten: grondslagen en perspectieven” 
(noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 2002, (276) 280. 
2142 Cass. 19 september 1983, Arr.Cass. 1983-84, 52; JT 1985, 56, noot S. DUFRENE; Pas. 1984, I, 55; 
RCJB 1986, 282, noot J.L. FAGNART; RGAR 1985, nr. 10945; RW 1983-84, 1480 en TBH 1984, 276, noot 
W. RAUWS; A. DE BERSAQUES, “L’abus de droit en matière contractuelle” (noot onder Luik 14 februari 
1964), RCJB 1969, 501-533; W. GOOSSENS, “Reductie van het loon bij dienstenovereenkomsten: 
grondslagen en perspectieven” (noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 2002, (276) 280. 
2143 E. DIRIX en A. VAN OEVELEN, “Kroniek van het verbintenissenrecht (1985-1992)”, RW 1992-93, 
(1209) 1224; W. GOOSSENS, “Reductie van het loon bij dienstenovereenkomsten: grondslagen en 
perspectieven” (noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 2002, (276) 281; C. JASSOGNE, “Les 
intermédiaires commerciaux sensu stricto: mandataires, courtiers, commissionnaires, agents autonomes et 
représentants” in C. JASSOGNE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 1992, (593) 
627; S. STIJNS, “Abus, mais de quel(s) droit(s)”, JT 1990, (33) 36-37; P. WERY, “La réduction du prix dans 
les contrats à titre onéreux: une hypothèse loin d’être exceptionnelle” in J.-F. GERMAIN, Questions 
spéciales en droit des contrats, Brussel, Larcier, 2010, (13) 28. 
2144 Cass. 10 september 1971, Pas. 1972, 28, noot W.G.; Arr. Cass. 1972, 31, concl. GANSHOF VAN DER 
MEERSCH en RCJB 1976, 300, noot P. VAN OMMESLAGHE. 
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veroorzaakt door het misbruik.2145 Bij rechtsmisbruik kan de rechter zo de uitoefening 
van het recht op loon matigen tot zijn normale proporties door het bedrag te 
verminderen.2146 
 
455. BRUIKBAARHEID ALS GRONDSLAG OM DE COURTAGE TE MATIGEN – Ook de figuur van 
het rechtsmisbruik biedt het voordeel dat de matigingsbevoegdheid van de rechter niet 
afhankelijk is van de kwalificatie van de makelaarsovereenkomst.  
 
Het rechtsmisbruik kan om een dubbele reden evenwel slechts zelden aangevoerd worden 
als grondslag voor de matigingsbevoegdheid van de rechter.2147 Een eerste groot verschil 
met de gekwalificeerde benadeling ligt in het feit dat het rechtsmisbruik betrekking heeft 
op de uitoefening van een bepaald recht.2148 Dit biedt het voordeel dat de rechter rekening 
kan houden met de omvang van de geleverde diensten. De gekwalificeerde benadeling 
grijpt daarentegen in op het niveau van de totstandkoming van het recht op loon.2149 Bij 
gekwalificeerde benadeling gaat het immers over de fout van de makelaar die misbruik 
maakt van de inferioriteit van de opdrachtgever bij de bepaling van het loon. Het is dus 
maar de vraag of deze twee grondslagen verwisselbaar zijn en of ze echte alternatieven 
van elkaar zijn. Ze hebben immers een volledig eigen finaliteit, en het feit dat de sanctie 
(de matiging) in beide gevallen gelijkenissen vertoont, doet hier niets aan af.  
Bovendien is het niet zo eenvoudig een beroep te doen op het rechtsmisbruik wegens de 
zware bewijslast. De toepassing van deze rechtsfiguur veronderstelt immers meer dan een 
(zelfs grove) onevenredigheid tussen het loon en de geleverde diensten.2150 Men moet 
eveneens het bewijs leveren van bijkomende omstandigheden die de abnormaliteit van de 
aanspraak aantonen. Men moet immers te allen tijde vermijden dat dit een middel wordt 
voor de rechter om het contractuele evenwicht te herstellen of op basis van 
billijkheidsoverwegingen de overeenkomst te wijzigen.2151 Daarom mag het 
                                                 
2145 Cass. 18 februari 1988, Arr. Cass. 1987-88, 790; RW 1988-89, 1226 en TBH 1988, 696, noot E. DIRIX; 
R. PASCARIELLO, “Schadebeding en misbruik van recht” (noot onder Rb. Hasselt 23 oktober 1996), AJT 
1996-97, (390) 392. 
2146 C. MARR, “La réductibilité de la rémunération de l’agent immobilier: à la recherche d’un fondement 
commun et contemporain” (noot onder Cass. 14 oktober 2002), RRD 2004, afl. 111, (123) 127. 
2147 W. GOOSSENS, “Reductie van het loon bij dienstenovereenkomsten: grondslagen en perspectieven” 
(noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 2002, (276) 281. 
2148 Cass. 18 februari 1988, Arr.Cass. 1987-88, 790; RW 1988-89, 1226 en TBH 1988, 696, noot E. DIRIX; 
Bergen 21 maart 1990, TBH 1990, 234; Bergen 14 november 1990, JLMB 1991, 769; Bergen 25 januari 
1993, T.Aann. 1993, 371; H. BOCKEN, “De goede trouw bij de uitvoering van verbintenissen”, RW 1989-90, 
(1041) 1047; E. DIRIX, “Over de beperkende werking van de goede trouw” (noot onder Cass. 18 februari 
1988), TBH 1988, (660) 661-662; W. GOOSSENS, “Reductie van het loon bij dienstenovereenkomsten: 
grondslagen en perspectieven” (noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 2002, (276) 280;  
2149 De gekwalificeerde benadeling wordt immers vaak gesteund op de precontractuele fout van de 
lasthebber: Antwerpen 21 januari 1986, RW 1986-87, 1488, noot D. DELI; Rb. Brussel 17 maart 1995, 
TBBR 1995, 507; A. DE BERSAQUES, “La lésion qualifiée et sa sanction” (noot onder Kh. Brussel 20 
februari 1970), RCJB 1977, (10) 27; R. KRUITHOF, H. BOCKEN, F. DE LY en B. DE TEMMERMAN, 
“Overzicht van rechtspraak (1981-1992). Verbintenissen”, TPR 1994, (171) 395. 
2150 Cass. 19 oktober 1989, RW 1989-90, 1254. Toch lijken sommige uitspraken een andere richting uit te 
gaan: bv. Rb. Hasselt 3 april 2000, TBBR 2002, 274, noot W. GOOSSENS. 
2151 Cass. 12 december 1973, Pas. 1974, I, 397; Cass. 19 november 1982, Pas. 1983, I, 342; Cass. 19 
oktober 1984, RW 1984-85, 2846; Cass. 15 oktober 1987, RW 1987-88, 1506, Arr. Cass. 1987-88, 190 en 
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rechtsmisbruik slechts in uitzonderlijke gevallen toegepast worden, wat aansluit bij de 
idee dat de rechter in de regel de courtage niet mag matigen. 
 
E. Partijbeslissing2152 
 
456. BEGRIP – Men zou de matigingsbevoegdheid van de rechter ook kunnen vasthaken 
aan diens toetsingsbevoegdheid bij prijsbepaling door partijbeslissing. Zowel bij een 
aannemings- als bij een lastgevingsovereenkomst kan de prijs immers worden vastgesteld 
via een dergelijke partijbeslissing.2153 Concreet betekent dit dat de 
makelaarsovereenkomst niet zelf het bedrag van het makelaarsloon moet vastleggen, 
maar dat de makelaar dit later eenzijdig kan bepalen. De partijbeslissing kan worden 
getoetst aan het beginsel van de uitvoering te goeder trouw of het verbod op 
rechtsmisbruik.2154 De sanctie is opnieuw de matiging: de rechter kan de prijs matigen 
wanneer men de prijs op een kennelijk overdreven bedrag vastlegt.2155  
 
457. BRUIKBAARHEID ALS GRONDSLAG OM DE COURTAGE TE MATIGEN – De 
toetsingsbevoegdheid van de rechter na partijbeslissing lijkt een degelijke grondslag te 
zijn voor de rechterlijke bevoegdheid tot matiging van de courtage, aangezien de 
kwalificatie van de makelaarsovereenkomst als een aanneming dan wel lastgeving geen 
rol speelt voor deze matigingsbevoegdheid op basis van een partijbeslissing. 
                                                                                                                                                 
Rev.not.b. 1988, 48, noot J. EM; Cass. 30 november 1989, Arr. Cass. 1989-90, 442; E. DIRIX en A. VAN 
OEVELEN, “Kroniek van het verbintenissenrecht (1985-1992)”, RW 1992-93, (1209) 1224. 
2152 W. GOOSSENS, “Reductie van het loon bij dienstenovereenkomsten: grondslagen en perspectieven” 
(noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 2002, (276) 281; J. STUYCK, “Handelstussenpersonen” in W. 
VAN GERVEN (ed.), Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch 
privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, (437) 450. 
2153 Rb. Hasselt 21 februari 1983, RW 1985-86, 1646; Kh. Kortrijk 30 september 1996, TWVR 1997, 168, 
noot L. VAN DORPE; P.A. FORIERS, “L’objet” in Les obligations en droit français et en droit belge, 
convergences et divergences, Brussel, Bruylant, 1994, (65) 70, nr. 9; R. KRUITHOF, noot onder Vred. 
Antwerpen (VI) 15 april 1980, Vl. T. Gez. R. 1980-81, afl. 5, (36) 36; R. KRUITHOF, H. BOCKEN, F. DE LY 
en B. DE TEMMERMAN, “Overzicht van rechtspraak (1981-1992). Verbintenissen”, TPR 1994, (171) 366; S. 
STIJNS, “Abus, mais de quel(s) droit(s) ?”, JT 1990, (33) 42, nr. 3-4-5; M.E. STORME, “De bepaling van het 
voorwerp van een verbintenis bij partijbeslissing”, TPR 1988, (1259) 1271, nr. 11; J. VAN MULLEN en M.-
C. ERNOTTE, Le contrat d’entreprise, Luik, éd. Universitaires de Liège, 1978, 22; P. WERY, 
“Partijbeslissing et règlement d’un concours” (noot onder Luik 11 juni 1996), JLMB 1997, (1525) 1525. 
Inzake aanneming: Antwerpen 3 mei 1999, TBBR 2000, (52) 53; J. RONSE, “Marginale toetsing in het 
privaatrecht”, TPR 1977, (207) 215; K. VANDERSCHOT, “De sanctionering van abusieve partijbeslissingen 
genomen bij contractuele wanprestatie: de verschillende gedaantes van de matigende werking van de goede 
trouw”, TBBR 2005, (87) 90. 
2154 K. VANDERSCHOT, “De sanctionering van abusieve partijbeslissingen genomen bij contractuele 
wanprestatie: de verschillende gedaantes van de matigende werking van de goede trouw”, TBBR 2005, (87) 
92-93. 
2155 Rb. Hasselt 21 februari 1983, RW 1985-86, 1646; Kh. Brussel 11 juni 1968, TBH 1969, 411; Kh. 
Brussel 16 september 1987, TBH 1988, 245; Kh. Kortrijk 30 september 1996, TWVR 1997, 168, noot L. 
VAN DORPE; J. BAECK, “Gevolgen tussen partijen” in L. DE KEYSER, E. DIRIX, C. SLUYTS en A. VAN 
GELDER (eds.), Bijzondere overeenkomsten: commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer 9, 
Antwerpen, Kluwer, 2007, 238-239; K. VANDERSCHOT, “De sanctionering van abusieve partijbeslissingen 
genomen bij contractuele wanprestatie: de verschillende gedaantes van de matigende werking van de goede 
trouw”, TBBR 2005, (87) 92. 
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Toch duiken ook hier weer enkele bezwaren op. In overeenkomsten tussen een makelaar 
en een consument is een eerste struikelblok artikel 74, 2° WMPC (vroeger artikel 32, 2° 
WHPC): het is verboden “de prijs te doen schommelen op basis van elementen die enkel 
afhangen van de wil van de verkoper”.2156 Bovendien legt artikel 6 WMPC (vroeger 
artikel 3 WHPC) de plicht op om het totale tarief aan te duiden (supra randnr. 412), 
waardoor een partijbeslissing uitgesloten lijkt. 
In de sector van de vastgoedmakelaardij gelden soortgelijke beperkingen. Vooreerst zijn 
er de deontologische regels die makelaars verplichten om hun loon vast te leggen in de 
schriftelijke makelaarsovereenkomst. Deze plicht werd recent in het KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar opgenomen.2157 Ook hierdoor wordt een 
partijbeslissing dus uitgesloten. 
 
F. Normale prijs2158 
 
458. BEGRIP - Een andere alternatieve grondslag zou het vereiste van de normale prijs 
kunnen zijn. Deze vereiste ligt vervat in artikel 1 §2 van de wet op de economische 
reglementering en de prijzen, dat luidt als volgt: 
 
 “Bij ontstentenis [van afsluiting van een programmaovereenkomst of] van vaststelling 
van een maximumprijs, is het verboden aan prijzen te verkopen hoger dan de normale 
prijzen. De Hoven en Rechtsbanken oordelen oppermachtig over het abnormaal karakter 
der prijzen. Zij houden te dien opzichte onder meer rekening met de verwezenlijkte winst, 
met de opbrengst, fabricage, verwerkings- en vervoerkosten.”
 2159
 
 
Deze prijzenreglementering is in beginsel van toepassing op alle 
aannemingsovereenkomsten, dus ook op makelaarsovereenkomsten.2160 Op basis van dit 
artikel kunnen de rechtbanken dus ook het al dan niet abnormale karakter van de 
makelaarstarieven toetsen, waarbij het abnormale karakter over het algemeen getoetst 
                                                 
2156 G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 145-148; H. 
GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 70. 
2157 Art. 2, 2° KB van 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen in de 
bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars, BS 19 januari 2007. 
2158 W. GOOSSENS, “Reductie van het loon bij dienstenovereenkomsten: grondslagen en perspectieven” 
(noot onder Rb. Hasselt 3 april 2000), TBBR 2002, (276) 282. 
2159 Wet van 22 januari 1945 betreffende de economische reglementering en de prijzen, BS 24 januari 1945, 
err. BS 11 februari 1945.  
2160 Verslag namens de Commissie voor Economische Zaken, Parl. Doc. Kamer, 1970-71, nr. 966/7, 18-19; 
Brussel 14 oktober 1987, Res Jur.Imm. 1988, 195; P. DE VROEDE, Prijsregeling, Gent, Story-Scientia, 
1976, 51; J.-M. GERADIN, “La formation du contrat d’entreprise”, Act.Dr. 1991, (1073) 1110; J.-F. 
JEUNEHOMME, “Contrat d’entreprise et contrôle des prix par le juge” (noot onder Vred. Fexhe-Slins 29 juni 
1992), JLMB 1992, (1037) 1038; B. LOUVEAUX, “Le devoir de conseil des professionnels de la 
construction”, DCCR 1996-97, (199) 213; J. WERY en P. DEBROUX, “Dépassement des devis et 
estimations, forfait, prix anormaux, sujétions imprévues” in J. GILLARDIN (ed.), Statuts et responsabilités 
des édificateurs – L’architecte, l’entrepreneur et le promoteur, Brussel, Éd. Fac. Univ. St.-Louis, 1989, 
(131) 152-154. 
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wordt door het voorliggend tarief te vergelijken met de marktprijs.2161 De wet biedt drie 
criteria om te beslissen wat een normale prijs is: de gerealiseerde opbrengst, de 
markttoestand en de exploitatiekosten.2162 Toch lijkt deze grondslag niet veel weerklank 
te vinden in de praktijk. 
 
G. Specifieke wettelijke grondslag 
 
459. BELGISCH RECHT: GEEN WETTELIJKE GRONDSLAG – Naar Belgisch recht bestaat 
vooralsnog geen specifieke wettelijke bepaling die de rechter expliciet toelaat de courtage 
van de makelaar te matigen. Ondanks de steeds terugkerende problemen in de praktijk 
besteedt bijvoorbeeld het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar hier 
geen aandacht aan. In onze buurlanden daarentegen, meer bepaald in Frankrijk en 
Duitsland, bestaan er wel specifieke wettelijke bepalingen. 
 
Tuchtrechtelijk kan men een vastgoedmakelaar wel veroordelen wegens “een inbreuk op 
de algemene beginselen van de behoorlijke beroepsuitoefening” wanneer hij een 
buitenmatig hoog loon bedongen heeft.2163 Zo had een vastgoedmakelaar een ereloon van 
niet minder dan 19% bedongen (400 000 BEF loon ten opzichte van een verkoopprijs van 
1 700 000 BEF).  
 
460. DUITS RECHT: DIENSTVERTRAG - Naar Duits recht bepaalt § 655 BGB uitdrukkelijk:  
 
“Ist für den Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss eines Dienstvertrags oder für die 
Vermittlung eines solchen Vertrags ein unverhältnismäβig hoher Mäklerlohn vereinbart 
worden, so kann er auf Antrag des Schuldners durch Urteil auf den angemessenen Betrag 
herabgesetzt werden. Nach der Entrichtung des Lohnes ist die Herabsetzung 
ausgeschlossen.” 
 
De courtage van een makelaar, die met zijn opdrachtgever verbonden is door een 
Dienstvertrag (en op wie dus een Tätigkeitspflicht rust), kan dus gematigd worden op 
verzoek van de opdrachtgever.2164 Na betaling van het loon kan dit echter niet meer 
verminderd worden. De vraag rijst nu in hoeverre het toepassingsgebied van deze 
bepaling, die expliciet stelt dat ze slechts geldt voor een Dienstvertrag, uitgebreid kan 
worden naar andere makelaarsovereenkomsten waar geen Tätigkeitspflicht op de 
makelaar rust.2165 Zowel de rechtsleer2166 als de rechtspraak2167 staat weigerachtig 
                                                 
2161 Rb. Gent 17 mei 1984, T. Aann. 1989, 57; P. DE VROEDE, “Aspekten van het overheidsbeleid inzake 
prijzen”, RW 1971-72, (593) 597, nr. 8. 
2162 P. DE VROEDE, Prijsregeling, Gent, Story-Scientia, 1976, 60-65; J. WERY en P. DEBROUX, 
“Dépassement des devis et estimations, forfait, prix anormaux, sujétions imprévues” in J. GILLARDIN (ed.), 
Statuts et responsabilités des édificateurs – L’architecte, l’entrepreneur et le promoteur, Brussel, Éd. Fac. 
Univ. St.-Louis, 1989, (131) 154. 
2163 Uitvoerende Kamer 17 september 1999, EB0037. 
2164 R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 143-144; R. 
NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le 
droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 133. 
2165 R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 144. 
2166 H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 71; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 143-144. 
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tegenover een dergelijke uitbreiding. Zij stellen dat de courtage in gevallen buiten een 
Dienstvertrag niet vatbaar is voor rechterlijke matiging. Een analoge toepassing van § 
655 op andere makelaarsovereenkomsten lijkt dus uitgesloten.2168 
 
461. FRANS RECHT: VASTGOEDBEMIDDELING – Naar Frans recht is voor de matiging van 
de courtage van een vastgoedmakelaar een (zwakke) wettelijke basis te vinden. Artikel 
75 van het uitvoeringsdecreet bij de Loi Hoguet bepaalt namelijk: 
 
“Si le mandat prévoit une rémunération forfaitaire, celle-ci peut être modifiée lorsque le 
prix de vente ou de cession retenu par l’engagement des parties est différent du prix 
figurant dans le mandat” 
 
Het decreet spreekt niet van een matiging, maar van een aanpassing van de courtage. 
Theoretisch kan het loon dus ook verhoogd worden wanneer de uiteindelijke koopprijs 
hoger blijkt te zijn. Het artikel vindt bovendien slechts zelden toepassing, aangezien de 
courtage doorgaans begroot wordt als een percentage op de verkoopprijs en er dus geen 
verschil kan zijn.2169 Ondanks deze zwakke basis heeft de rechtspraak en de rechtsleer 
niet geaarzeld om ook buiten het toepassingsgebied van artikel 75 het loon van de 
vastgoedmakelaar te matigen.2170 
 
Afdeling 5: Kritische analyse van de huidige regelgeving 
  
§1. Overzicht van de huidige regelgeving 
 
462. GEMEEN RECHT AANGEVULD MET SECTORSPECIFIEK RECHT – In de eerste plaats 
onderzochten we wie de vorm en het tarief van de courtage vaststelt (supra randnr. 411 
e.v.). We zagen dat de partijen dit in beginsel in onderling overleg bepalen. Slechts 
subsidiair kan de makelaar dit eenzijdig of stelt de rechter een prijs voor de diensten vast. 
In heel wat sectoren werden bijkomende vereisten opgelegd, zodat de prijs meestal moet 
vastgelegd worden in de makelaarsovereenkomst zelf. In de eerste plaats verplicht de 
WMPC er toe om het tarief schriftelijk aan te duiden. Dit tarief moet bovendien het totale 
tarief zijn, met alle taksen en belastingen inbegrepen. Deze plicht wordt ook specifiek 
opgelegd voor de vastgoedbemiddeling en de huwelijksbemiddeling (artikel 2, 2° KB 
Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar en artikel 6 §1, 5° Wet 
huwelijksbureaus). 
 
                                                                                                                                                 
2167 W. MÄSCHLE, Maklerrecht: Lexicon des öffentlichen und privaten Maklerrechts, München, Verlag 
C.H. Beck, 2002, 176-177. 
2168 Sommige auteurs stellen evenwel dat een uitbreiding van het toepassingsgebied van § 655 logisch zou 
zijn en dat men het op alle makelaarsovereenkomsten zou moeten toepassen (zie P. SCHWERDTNER en C. 
HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 195).  
2169 J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 338. 
2170 Cass. fr. 5 april 1978, D. 1978, 488; Cass. fr. 16 januari 1980, D. 1980, 308; Cass. fr. 2 juni 1993, n° 
91-10.578. 
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Wat betreft de vorm van de courtage zijn er op basis van het gemeen recht verschillende 
opties (supra randnr. 417 e.v.). Het loon kan onder meer de vorm aannemen van een vast 
bedrag of van een percentage van het bedrag waarover gecontracteerd zal worden. 
Bepaalt men dat de corutage bestaat uit het surplus tussen de vooropgestelde prijs en de 
uiteindelijk gerealiseerde prijs, dan kan dit aanleiding geven tot heel wat misbruiken 
(supra randnr. 420 e.v.). Toch wordt dit evenmin aan banden gelegd in sectorspecifieke 
regelgeving. 
 
Tot slot onderzochten we één van de belangrijkste vragen in verband met de courtage, 
namelijk de mogelijkheden tot matiging van dat makelaarsloon (supra randnr. 441 e.v.). 
Klassiek doet men hier een beroep op de gemeenrechtelijke grondslag van de 
kosteloosheid van het mandaat. Hierop wordt echter steeds meer kritiek geuit en men gaat 
dan ook op zoek naar alternatieve grondslagen. Ook deze vindt men voornamelijk in het 
gemeen recht. Zo kan men beroep doen op de gekwalificeerde benadeling, het 
rechtsmisbruik, het principe van de uitvoering te goeder trouw van overeenkomsten en de 
partijbeslissing.  
 
§2. Knelpunten in de huidige regelgeving 
 
463. VOLSTAAT AANVULLING DOOR SECTORPSECIFIEKE REGELS? – Op bepaalde vlakken 
bewijzen de aanvullende regels duidelijk hun nut ter bescherming van de opdrachtgever. 
Zo zou de prijsbepaling van de makelaarsdiensten tot heel wat misbruiken kunnen leiden 
indien men dit niet reglementair aan banden gelegd zou hebben. Het vereiste van een 
duidelijke prijsaanduiding, zoals vastgelegd in artikel 5 WMPC (vroeger artikel 2 §2 
WHPC), dient bovendien niet enkel ter bescherming van de consument, maar ook ter 
vrijwaring van de belangen van de andere verkopers.2171 Een juiste prijsaanduiding draagt 
immers bij tot de transparantie van de markt en bevordert zo de mededinging.  
Ook de verplichting tot aanduiding van het totale tarief beschermt effectief de consument. 
Mocht men bijvoorbeeld niet eisen dat in het tarief meteen ook de BTW wordt 
opgenomen, dan bestaat het gevaar dat een makelaar kan laten uitschijnen dat hij zijn 
diensten een stuk goedkoper aanbiedt dan zijn concurrenten, terwijl de opdrachtgever 
achteraf tot de onaangename ontdekking komt dat de BTW niet in de prijs was 
inbegrepen.2172 Men kan zich echter wel de vraag stellen of deze sectorspecifieke 
bepalingen voor de vastgoedbemiddeling en de huwelijksbemiddeling nog nodig waren, 
aangezien artikel 6 WMPC (vroeger artikel 3 WHPC) reeds een gelijkaardige plicht 
oplegt. De bepalingen in het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar en in 
de wet op de huwelijksbureaus lijken dan ook overbodig.2173 
                                                 
2171 H. DE BAUW, “De precontractuele informatie voor consumenten” in F. GLANSDORFF, H. DE BAUW, C.-
A. VAN OLDENEEL, P. VAN EECKE, F. ROELS, J. CATTARUZZA, H. DELESCAILLE, J.-P. CORDIER en L. 
CORNELIS (eds.), Tendensen in het bedrijfsrecht: wat al dan niet meedelen vóór het sluiten van een 
contract?, Brussel, Bruylant, 2006, (85) 100-101. 
2172 Voor een geval waar niet duidelijk was dat nog BTW betaald moest worden, bovenop het forfaitaire 
bedrag van 995 euro: Uitvoerende Kamer 23 oktober 2006, EB0398, bevestigd door Kamer van Beroep 12 
maart 2008, nr. 486. 
2173 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 260; R. STEENNOT, 
“Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, (229) 257. 
 447 
 
464. AANVULLING DOOR SECTORSPECIFIEKE REGELS NODIG? – Voor de vorm van de 
courtage gaan er hier en daar stemmen op om het gebruik van een surplusbeding te 
verbieden of toch minstens aan banden te leggen. Dergelijk beding werkt immers 
misbruiken, zoals een bewuste onderwaardering van het te verkopen onroerend goed door 
de vastgoedmakelaar, in de hand. De rechtspraak trad altijd al streng op tegen deze 
bedingen, onder meer op basis van bedrog of van een culpa in contrahendo. Bij het in 
werking treden van het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar betreurden 
sommigen dat het KB het gebruik van het surplusbeding niet verbiedt. Dit lijkt echter niet 
nodig, aangezien het gemeen recht en de WMPC genoeg mogelijkheden bieden om 
eventuele misbruiken te beteugelen. 
 
Inzake de vorm van de courtage bij verzekeringsbemiddeling lijkt er evenwel ruimte voor 
verbetering en zou een wettelijke reglementering wenselijk kunnen zijn. Daar is de 
courtage immers doorgaans een bepaald percentage van de premie die de 
verzekeringnemer aan de verzekeraar betaalt. Dit zorgt voor een groot gebrek aan 
transparantie: de verzekeringnemer weet doorgaans niet hoeveel hij betaalt voor zijn 
verzekering zelf en hoeveel voor de bemiddelingsdiensten. Een verplichte uitsplitsing van 
deze bedragen lijkt wenselijk (supra randnr. 408). 
 
Tot slot zou men kunnen pleiten voor een duidelijke wettelijke regeling voor de matiging 
van de courtage. Hiervoor zou men kunnen kijken naar het Duits recht. Daar bepaalt § 
655 BGB dat, indien een te hoog makelaarsloon bedongen werd, dat loon gematigd kan 
worden. De invoering van een gelijkaardige bepaling naar Belgisch recht zou de 
eindeloze discussies over de grondslag en de daarbij horende vraag naar de kwalificatie 
van de makelaarsovereenkomst kunnen beëindigen. Bovendien zouden meteen de 
mogelijke nadelen die verbonden kunnen zijn aan een bepaalde alternatieve grondslag, 
zoals een zware bewijslast, vermeden worden. 
 
§3. Voorstel tot nieuwe regelgeving 
 
465. VOORSTEL TOT SECTOROVERSCHRIJDENDE REGELGEVING – Voor de vorm en het 
tarief van de courtage volstaat het gemeen recht doorgaans. Slechts inzake de matiging 
van de courtage zou men kunnen pleiten voor een aanpassing van de regelgeving. De 
volgende bepaling zou sectoroverschrijdend kunnen gelden: 
 
“Werd er een buitensporig hoge courtage bedongen voor het bemiddelen 
van de beoogde overeenkomst, dan kan dit bedrag herleid worden tot een 
redelijk bedrag.” 
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DEEL 4: Beëindigingswijzen van de 
makelaarsovereenkomst2174 
 
 
466. De makelaarsovereenkomst kan op verschillende manieren ten einde komen. In een 
eerste deel gaan we na of en wanneer de overeenkomst eindigt door de afloop van de 
duur van deze overeenkomst (infra randnr. 467 ev). Daarbij onderzoeken we voor welke 
termijn een makelaarsovereenkomst gesloten en verlengd kan worden. Het tweede deel 
concentreert zich dan rond de opzegging en de ontbinding van de 
makelaarsovereenkomst, met de bijhorende vraag naar de eventuele vergoeding van de 
partijen (infra randnr. 475 ev). Het derde en laatste deel biedt een kort overzicht van 
overige beëindigingswijzen (infra randnr. 520 ev).  
 
 
HOOFDSTUK I: Einde door het verstrijken van de duur van de makelaarsovereenkomst 
 
Afdeling 1: Oorspronkelijke duur 
 
§1. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
467. BEPAALDE-ONBEPAALDE DUUR EN VASTE-ONVASTE TIJDSBEPALING - Een 
makelaarsovereenkomst van gemeen recht kan voor bepaalde duur of onbepaalde duur 
                                                 
2174 België: L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 339-352; M. 
CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek 
distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 108; P.A. FORIERS, “Le droit commun des intermédiaires 
commerciaux: courtiers, commissionnaires, agents” in B. GLANSDORFF (ed.), Les intermédiaires 
commerciaux, Brussel, Editions du jeune barreau, 1990, (29) 112-119; M. WILLEMART, “Les courtiers” in I. 
VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, Kluwer, 2009, (859) 865-867; Y. 
MERCHIERS, “La fin des contrats de service” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. 
FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, (281) 281-319; J. PIROUX, Les 
producteurs d’assurances terrestres, Brussel, OAB, 1975, 247-250; RPDB, v° Courtier, nr. 184-200; D. 
STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” in D. BLOMMAERT, G. 
PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 1982, I_28-I_29; M. 
WAGEMANS, “Le mandat, la commission, le courtage et la filialisation” in P. KILESTE, D. PUTZEYS, P. 
CRAHAY en A. DELCORDE (eds.), La distribution commerciale dans tous ses états, Brussel, Editions du 
jeune barreau, 1997, (169) 208-209. Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, 
Parijs, LGDJ, 2009, 586; J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent immobilier: vente, achat, location, Parijs, 
Dalloz, 2008, 153-160. Duitsland: W. DEHNER, Das Maklerrecht - Leitfaden für die Praxis, Heidelberg, 
Verlag Recht und Wirtschaft, 2001, 47-53; I. PETRI en M. WIESELER, Handbuch des Maklerrechts: für 
Makler und deren Rechtsberater, Baden-Baden, Nomos, 1998, 141-144; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, 
Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 59-61; STAUDINGER/REUTER (2003), Buch 2: Recht der 
Schuldverhältnisse: §§ 652-656 (Maklerrecht), 95-99, nr. 65-74. Nederland: J.J. DAMMINGH, Bemiddeling 
door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 141-155. 
 449 
gesloten worden.2175 Zo is een verzekeringsmakelaarsovereenkomst doorgaans een 
overeenkomst van onbepaalde duur.2176 Een overeenkomst van bepaalde duur bevat een 
uitdovende termijn en eindigt, behoudens verlenging, van rechtswege door het verstrijken 
van de overeengekomen termijn.2177 Een overeenkomst van onbepaalde duur daarentegen 
bevat geen uitdovende termijn en eindigt dus niet automatisch.  
Het onderscheid tussen een bepaalde en een onbepaalde duur is in de praktijk evenwel 
niet steeds duidelijk.2178 Een overeenkomst van bepaalde duur kan een volstrekt bepaalde 
duur, namelijk een vaste duur (certus an, certus quando) bevatten. In dat geval is de 
einddatum van de overeenkomst een specifiek tijdstip (bijvoorbeeld ‘2 januari 2015’ of ‘3 
jaar na de ondertekening van de overeenkomst’) en is het duidelijk dat men te maken 
heeft met een overeenkomst van bepaalde duur. Een overeenkomst kan echter ook slechts 
een bepaalbare duur (certus an, incertus quando) bevatten.2179 Bij een bepaalbare datum 
nemen partijen een onvaste tijdsbepaling op, waarvan ze op het ogenblik van 
contractsluiting niet juist weten wanneer deze zich zal realiseren.2180 De overeenkomst is 
dan toch van bepaalde duur, ondanks het feit dat partijen geen vaste termijn hebben 
                                                 
2175 I. CLAEYS en L. PHANG, “Van bepaalde duur naar onbepaalde duur en terug”, TPR 2008, (375) 404. 
Frankrijk: J. GHESTIN, C. JAMIN en M. BILLIAU, Traité de droit civil. Les effets du contrat, Parijs, LGDJ, 
2001, 228. Nederland: ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 81, nr. 101; ASSER/TJONG TJIN 
TAI (2009), nr. 152. 
2176 Luik 6 november 1998, TBBR 2000, 64; J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, 
LGDJ, 2009, 586-387; J. PIROUX, Les producteurs d’assurances terrestres, Brussel, OAB, 1975, 248. 
2177 K. ANDRIES, “Duur, duurzaamheid en beëindiging van contractuele relaties vanuit een gemeenrechtelijk 
perspectief” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van overeenkomsten met 
handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (1) 11; I. CLAEYS en L. PHANG, “Van bepaalde duur naar 
onbepaalde duur en terug”, TPR 2008, (375) 399, 426 en 432-433; L. CORNELIS, “De duur van het contract 
met opeenvolgende prestaties” in L. CORNELIS, F. GLANSDORFF, J. HERBOTS, P. MARCHANDISE, D. 
PHILIPPE en F. WALSCHOT (eds.), La vie du contrat à prestations successives, Brussel, Vlaams 
pleitgenootschap bij de balie te Brussel, 1991, (39) 43, 51-52 en 64-65; M. DE MAN, “Clausules inzake de 
duur van vennootschappen en aandeelhoudersovereenkomsten” in Liber Amicorum Luc Weyts, Brussel, 
Larcier, te verschijnen, (65) 72; L. DEMEYERE, “Rechtshandelingen ter beëindiging van overeenkomsten” 
in G. CARLE, L. DEMEYERE, P.A. FORIERS, P. JADOUL, F. SPANOGHE en M.E. STORME (eds.), De behoorlijke 
beëindiging van overeenkomsten, Brussel, Vlaams Pleitgenootschap bij de balie te Brussel, 1993, (11) 19; 
F. VERMANDER, “Bedingen over de duur van het contract, zijn voortzetting en zijn opzegging” in S. STIJNS 
en K. VANDERSCHOT (eds.), Contractuele clausules rond de (niet-)uitvoering en de beëindiging van 
contracten, Antwerpen, Intersentia, 2006, (227) 230. Voor Frankrijk: J. AZEMA, La durée des contrats 
successifs, Parijs, LGDJ, 1969, 184-185; C. BLOUD-REY, Le terme dans le contrat, Aix-en-Provence, 
Presses universitaires d’Aix-Marseille, 2003, 174. Voor Nederland: art. 7:411 BW. 
2178 Voor een uitgebreide bespreking : zie K. ANDRIES, “Duur, duurzaamheid en beëindiging van 
contractuele relaties vanuit een gemeenrechtelijk perspectief” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), 
Beëindiging van overeenkomsten met handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, 1-63. 
2179 B. KOHL, “La prorogation et la reconduction du contrat” in P. WERY (ed.), La fin du contrat, Luik, 
CUP, 2001, (261) 274. 
2180 I. CLAEYS en L. PHANG, “Van bepaalde duur naar onbepaalde duur en terug”, TPR 2008, (375) 430-
431; M. DE MAN, “Clausules inzake de duur van vennootschappen en aandeelhoudersovereenkomsten” in 
Liber Amicorum Luc Weyts, Brussel, Larcier, te verschijnen, (65) 89-90; X. DIEUX, “Observations sur 
l’article 1794 du Code civil et sur son champ d’application” (noot onder Cass. 4 september 1980), RCJB 
1981, (528) 545; E. VAN HOECKE, “Overeenkomsten met een ontbindende voorwaarde of tijdsbepaling, van 
bepaalde of van onbepaalde duur” (noot onder Gent 9 juni 2000), TBBR 2002, (154) 156-157; F. 
VERMANDER, “Bedingen over de duur van het contract, zijn voortzetting en zijn opzegging” in S. STIJNS en 
K. VANDERSCHOT (eds.), Contractuele clausules rond de (niet-)uitvoering en de beëindiging van 
contracten, Antwerpen, Intersentia, 2006, (227) 230-232. Het onderzoek naar de mate waarin subjectieve 
zekerheid kan aanvaard worden, zou ons evenwel te ver buiten het bestek van deze uiteenzetting brengen. 
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afgesproken, aangezien nog steeds vaststaat dàt de termijn ooit zal verstrijken.2181 Het 
voorwerp of de oorzaak van de makelaarsovereenkomst kan bijvoorbeeld een onvaste 
tijdsgrens inhouden wanneer men een bepaald werk moet uitvoeren waarbij de datum 
waarop het werk eindigt niet precies bepaald is, maar uit de feitelijke omstandigheden 
afgeleid kan worden dat de gebeurtenis zich met zekerheid zal realiseren en dus een 
bepaalde termijn inhoudt.2182 Ook een overeenkomst die men sluit voor de duur van het 
leven van één van de contractpartijen is een overeenkomst van bepaalde duur.2183 De 
loutere verwijzing naar de activiteiten van een partij, bijvoorbeeld het volbrengen van de 
opdracht door de makelaar, volstaat doorgaans niet om te kunnen besluiten tot een 
bepaalde duur.  
 
Zo verbrak het Franse Hof van Cassatie een arrest van het hof van beroep te Parijs, omdat 
het had besloten “que cette convention comporte un terme qui est la fin de la prospection 
dans ce secteur sans relever les circonstances de nature à établir que cette prospection 
était nécessairement temporaire”.2184 
Anderzijds is de exclusieve vastgoedmakelaarsovereenkomst, die opdracht geeft tot de 
verkoop van vijf appartementen, wel van bepaalde duur, ook al werd geen precieze 
termijn overeengekomen. Door het voorwerp van de overeenkomst, de verkoop van 
slechts vijf appartementen, is deze noodzakelijk beperkt in de tijd.2185 
 
In verschillende sectoren worden beperkingen aan de contractsvrijheid opgelegd zodat 
een overeenkomst van onbepaalde duur niet steeds toegelaten is. 
 
§2. Vastgoedbemiddeling 
 
468. NIET-EXCLUSIEVE OPDRACHT: VERPLICHT BEPAALDE EN VASTE DUUR? – De 
toelaatbaarheid van een onbepaalde duur bij een niet-exclusieve bemiddeling door 
vastgoedmakelaars is betwistbaar. Artikel 2, 3° van het KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar bepaalt slechts dat de makelaarsovereenkomst 
een beding over de duur moet bevatten.2186  
                                                 
2181 J. DEL CORRAL en V. SAGAERT, “Contractuele bedingen over opzegging, verlenging en vernieuwing : 
een analyse naar gemeen recht” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van overeenkomsten met 
handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (65) 69. 
2182 L. CORNELIS, “De duur van het contract met opeenvolgende prestaties” in L. CORNELIS, F. 
GLANSDORFF, J. HERBOTS, P. MARCHANDISE, D. PHILIPPE en F. WALSCHOT (eds.), La vie du contrat à 
prestations successives, Brussel, Vlaams pleitgenootschap bij de balie te Brussel, 1991, (39) 46-51; T. 
DELAHAYE, Résiliation et résolution unilatérales en droit commercial belge: éléments d’appréciation, 
Brussel, Bruylant, 1984, 23; P. GLINEUR, noot onder Bergen 13 januari 1977, RGAR 1983, nr. 10616, 8 v°; 
P. HORION, “De la compatibilité des clauses qui, dans un contrat de travail ou dans un contrat d’emploi, 
établissent l’une un terme et l’autre un droit de résiliation unilatérale” (noot onder Cass. 6 december 1962), 
RCJB 1964, (227) 236. Voor Frankrijk: C. BLOUD-REY, Le terme dans le contrat, Aix-en-Provence, 
Presses universitaires d’Aix-Marseille, 2003, 78; H. ROLAND, “Regards sur l’absence de terme extinctif 
dans les contrats successifs” in Mélanges Pierre Voirin, Parijs, LGDJ, 1966, (737) 746-747. 
2183 Cass. 17 december 1999, Arr.Cass. 1999, 686. 
2184 Cass. fr. 26 mei 1970, n° 69-11.407, nr. 173; C. BLOUD-REY, Le terme dans le contrat, Aix-en-
Provence, Presses universitaires d’Aix-Marseille, 2003, 94 e.v.; J. GHESTIN, C. JAMIN en M. BILLIAU, Traité 
de droit civil. Les effets du contrat, Parijs, LGDJ, 2001, 280. 
2185 Cass. fr. 3 maart 1964, JCP 1964, II, n° 13603. 
2186 Art. 2, 3° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. 
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Het is op basis van deze bepaling niet duidelijk of men zo wil verplichten dat de 
overeenkomst voor bepaalde duur gesloten wordt.2187 Wanneer men de bepaling eng 
interpreteert, lijkt die bepaling te impliceren dat men een overeenkomst van onbepaalde 
duur kan sluiten, maar dat men daartoe een uitdrukkelijk beding in de overeenkomst moet 
opnemen.2188 Dit zou aansluiten bij het Duitse recht waar de 
vastgoedmakelaarsovereenkomst, met uitzondering van de Alleinauftrag, voor 
onbepaalde duur gesloten kan worden.2189 Het lijkt echter wenselijk artikel 2, 3° ruim te 
interpreteren in die zin dat men verplicht is om een overeenkomst van bepaalde duur te 
sluiten.2190 Dit komt tegemoet aan de aanbeveling die de Commissie voor Onrechtmatige 
Bedingen formuleerde in de aanloop naar het KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar.2191 Ook het (vroegere) Reglement van Plichtenleer van de 
vastgoedmakelaars vereiste dat elke opdracht voor een bepaalde duur aangegaan 
werd.2192 Bovendien kan ook een notaris slechts een bemiddelingsopdracht voor een 
bepaalde duur sluiten, meer bepaald voor maximum zes maanden.2193 Tot slot zou een 
verplichte bepaalde duur voor de niet-exclusieve vastgoedbemiddelingsovereenkomst in 
overeenstemming zijn met het Frans recht, waar beloften en overeenkomsten met 
betrekking tot vastgoedbemiddeling op straffe van nietigheid beperkt moeten zijn in de 
tijd.2194 De wet bepaalt daarbij zelf niet voor welke termijn de overeenkomst dan gesloten 
                                                 
2187 J. STICHELBAUT, “Négociation immobilière – L’agent immobilier ou le notaire et son client: un couple 
sans histoire?” in J. BOURTEMBOURG, A. DELVAUX en J. STICHELBAUT (eds.), Actualités de droit 
immobilier, Louvain-la-Neuve, Anthemis, 2009, (137) 176-179. 
2188 I. CLAEYS en L. PHANG, “Van bepaalde duur naar onbepaalde duur en terug”, TPR 2008, (375) 404; H. 
GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 36; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 
inzake de bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing 
voor de knelpunten uit het verleden?”, TBBR 2007, (399) 408. 
2189 R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France: un modèle pour le droit allemand 
et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 55; P. SCHWERDTNER 
en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 59. 
2190 R. TIMMERMANS, “Bemiddelingsovereenkomsten vastgoedmakelaars: algemene contractvoorwaarden 
wettelijk gereglementeerd”, NjW 2007, (50) 55. 
2191 COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over de algemene 
voorwaarden van vastgoedmakelaars in contracten tot verkoopbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf. 
2192 Art. 12 Reglement 6 juni 2000 van plichtenleer van het Beroepsinstituut van vastgoedmakelaars, BS 21 
november 2000 (goedgekeurd bij KB 29 september 2000, BS 21 november 2000). Zie ook inzake het 
nieuwe reglement van plichtenleer: R. TIMMERMANS, De nieuwe gedragscode van vastgoedmakelaars, 
Mechelen, Kluwer, 2006, 55. 
2193 Art. 3 lid 1 Regels 20 juni 2006 inzake de bemiddeling door de notarissen betreffende de minnelijke of 
gerechtelijke verkoop van onroerende goederen, BS 28 november 2006 (goedgekeurd bij KB 14 november 
2006); B. LOUVEAUX, “Négiciation de vente d’immeubles par les notaires: une nouvelle règle”, Immobilier 
2007, afl. 1, 1-4; J. VANSTEENE, “Nieuwe regels voor notaris bij vastgoedbemiddeling”, Vastgoed Info 
2007, afl. 1, 1-2. 
2194 Art. 7 Loi Hoguet: “Sont nulles les promesses et les conventions de toute nature relatives aux 
opérations visées à l'article 1er qui ne comportent pas une limitation de leurs effets dans le temps”; Cass. 
fr. 22 april 1986, n° 84-17.187; Cass. fr. 12 januari 1988, n° 86-16.473 (“Attendu qu’un mandat à durée 
déterminée, mais contenant une clause de renouvellement indéfini par tacite reconduction, n’est pas limité 
dans le temps et encourt donc la nullité.”); Parijs 6 december 1991, n° 19674/89; Poitiers 11 februari 2000, 
n° 99/533; J. GHESTIN, C. JAMIN en M. BILLIAU, Traité de droit civil. Les effets du contrat, Parijs, LGDJ, 
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kan worden, maar een bemiddelingsopdracht voor 1 of 2 jaar is volgens het Franse Hof 
van Cassatie toegelaten.2195 
 
Over de concrete invulling van de verplichte duur bestond aanvankelijk discussie in de 
Franse rechtspraak en rechtsleer.2196 Een eerste stroming meende dat de 
bemiddelingsovereenkomst een beding moet bevatten dat uitdrukkelijk de vervaldag van 
deze overeenkomst bepaalt. Na deze datum eindigt de overeenkomst dan van rechtswege. 
Dit biedt de beste bescherming voor een nalatige opdrachtgever die vergeet de 
overeenkomst te beëindigen. Een tweede stroming stelde daarentegen dat aan het vereiste 
van bepaalde duur is voldaan wanneer zowel de opdrachtgever als de makelaar de 
mogelijkheid hebben om de overeenkomst te beëindigen na verloop van een bepaalde 
termijn. Het Franse Hof van Cassatie heeft een einde gemaakt aan de discussie.2197 Het 
Hof sluit zich aan bij de eerste stroming en vereist op straffe van nietigheid een expliciete 
vermelding van de duur van de bemiddelingsopdracht. Het Franse Hof van Cassatie lijkt 
aldus te hebben beslist dat de makelaarsovereenkomst niet alleen van bepaalde duur moet 
zijn, maar ook van vaste duur. 
 
Een tweede vraag bij artikel 2, 3° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar 
is wat de sanctie is op het niet-opnemen van een beding over de duur, aangezien het KB 
hierover niets bepaalt. Gelet op het dwingend karakter van het KB (ter bescherming van 
de economisch zwakkere partij, de consument), lijken meerdere mogelijkheden open te 
staan.  
Een eerste mogelijkheid is de (relatieve) nietigheid van de overeenkomst in haar geheel, 
zoals bijvoorbeeld het geval is bij het niet-opnemen van verplichte bedingen van de 
huwelijksbemiddelingswet.2198 Tegen deze sanctie worden volgende argumenten 
ingebracht.2199 Zo voorziet het KB slechts in de nietigheid van het beding dat de rechten 
van consumenten opheft of beperkt, en niet de nietigheid van de makelaarsovereenkomst 
in haar geheel (artikel 4 KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar). Ook de 
analoge bepaling in de WMPC legt slechts de nietigheid van de onrechtmatige bedingen 
op (artikel 75 §1 WMPC, vroeger artikel 33 §1, lid 2 WHPC). 
Mede omwille van de verregaande gevolgen van de nietigheid kan het in bepaalde 
gevallen wenselijk zijn om niet de nietigheid, maar wel een schadevergoeding op te 
leggen, naar analogie met artikel 82 WMPC (vroeger artikel 39bis WHPC), dat de 
(informatieplicht rond de) opzegging na stilzwijgende verlenging van 
dienstenovereenkomsten van bepaalde duur regelt.2200  
                                                                                                                                                 
2001, 260; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France : un modèle pour le droit 
allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 56-58. 
2195 Cass. fr. 10 juni 1987, Bull.civ. I, nr. 184 (12 maanden); Cass. fr. 9 mei 1990, n° 89-12.103 (15 
maanden); Parijs 26 november 1987, Gaz.Pal. Tables 1986-88, 114, nr. 22 (24 maanden). 
2196 J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 153-154. 
2197 Cass. fr. 5 mei 1982, n° 81-11.028; Cass. fr. 13 april 1983, n° 82.11-121. 
2198 Voorz. Kh. Kortrijk 26 februari 2001, Jb.Hand.Med. 2001, 553; Vred. Mol 13 december 1994, Turnh. 
Rechtsl. 1995-96, 16; Vred. Roeselare 22 oktober 1998, T. Vred. 2003, 167. 
2199 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 264. 
2200 R. STEENNOT, “Consument kan contract opzeggen na stilzwijgende verlenging”, Juristenkrant 2007, 
afl. 150, 5; E. TERRYN en R. STEENNOT, “Art. 39bis W. 14 juli 1991” in H. SWENNEN, Handels- en 
economisch recht. Commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer, Antwerpen, Kluwer, 1995, 
losbl. 
 453 
Sommigen menen zelfs dat bij het ontbreken van een beding over de duur er geen echte 
sanctie is, maar de consument er van mag uitgaan dat er een makelaarsovereenkomst van 
onbepaalde duur werd gesloten die te allen tijde opzegbaar is.2201 
 
469. EXCLUSIEVE OPDRACHT: WETTELIJKE MAXIMUMDUUR - Artikel 2, 3° van het KB 
Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar bepaalt duidelijk dat de duur van de 
exclusieve vastgoedmakelaarsovereenkomst geen 6 maanden mag overschrijden.2202 Dit 
komt tegemoet aan de bezorgdheid dat een exclusieve opdracht een verregaande 
beperking inhoudt van de bevoegdheid van de opdrachtgever en daarom in tijd beperkt 
moet zijn.2203 Eenzelfde bezorgdheid speelt in Duitsland, waar gewone 
makelaarsopdrachten van onbepaalde duur mogen zijn, maar de Alleinauftrag 
noodzakelijk beperkt moet zijn in tijd.2204  
 
Wat is nu de sanctie op het sluiten van een exclusieve vastgoedmakelaarsovereenkomst 
voor langer dan zes maanden? Artikel 4 van het KB stelt dat “elke andere bepaling, die 
rechtstreeks of onrechtstreeks de rechten opheft of beperkt die de consument haalt uit dit 
besluit, verboden en nietig is”. De sanctie op de overschrijding van de termijn van zes 
maanden is dus de partiële nietigheid van de makelaarsovereenkomst door de nietigheid 
van het beding over de duur.2205 Zo belandt men echter opnieuw bij het probleem van de 
sanctie op het niet-opnemen van een beding over de duur (supra randnr. 468).  
 
De aard van de nietigheidssanctie van artikel 4 is betwist.2206 In de mate dat het KB 
Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar een implementatie is van artikel 76 
WMPC (vroeger artikel 34 WHPC) is de discussie over de aard van de sancties op de 
onrechtmatige bedingen in het algemeen, zoals bepaald in artikel 75 WMPC (vroeger 
artikel 33 WHPC), immers per analogie van toepassing op de sectorale reglementering voor 
vastgoedmakelaars.2207 Over de aard van de nietigheidssanctie van de onrechtmatige 
                                                 
2201 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 265. 
2202 P. LEPERE, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen 
in de bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars: ‘nieuwe’ regels voor 
vastgoedmakelaarsovereenkomsten”, TVV 2007, (877) 881-882; M.-P. TORDOIR, “L’arrêté royal du 12 
janvier 2007 relatif à l’usage de certaines clauses dans les contrats d’intermédiaire d’agents immobiliers”, 
T.App. 2009, afl. 1, (14) 16. 
Bovendien lijkt niet enkel de exclusiviteit beperkt te moeten zijn in duur, maar lijkt de hele 
makelaarsovereenkomst beperkt te moeten worden in duur: H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit 
de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 36-37. 
2203 COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over de algemene 
voorwaarden van vastgoedmakelaars in contracten tot verkoopbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf 
2204 R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en France : un modèle pour le droit 
allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 55-56. 
2205 B. VAN BAEVEGHEM, “Vastgoedbemiddelingsovereenkomsten”, NjW 2008, (146) 155. Dit komt 
overeen met de nietigheidssanctie inzake onrechtmatige bedingen van de WHPC: zie P. CAMBIE, 
Onrechtmatige bedingen, Gent, Larcier, 2009, 429-439; I. DEMUYNCK, De inhoudelijke controle van 
onrechtmatige bedingen: onderzoek van de wet van 14 juli 1991 op de handelspraktijken en de voorlichting 
en de bescherming van de consument, onuitg. doctoraatsthesis U.Gent, 2000, 731-744. 
2206 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 92. 
2207 Ook daar is de sanctie een “wettelijke vorm van partiële nietigheid”: de overeenkomst blijft voor de 
partijen bindend indien ze verder kan bestaan zonder het onrechtmatige (en dus nietige) beding: H. GEENS, 
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bedingen in de WMPC bestaat grote onenigheid.2208 Vooreerst rijst de vraag of de regeling 
van de onrechtmatige bedingen de openbare orde of de goede zeden raakt, wat zou wijzen 
op een absolute nietigheid. De meerderheid – hierin gesteund door het Hof van Cassatie2209 
– is van oordeel dat slechts private belangen beschermd worden en dat het dus om een 
relatieve nietigheid gaat.2210 Toch zijn er een aantal bedingen die onmiskenbaar de openbare 
orde raken, zoals artikel 74, 19° en 20° WMPC (ter bescherming van het beginsel dat men 
zich niet eeuwigdurend kan verbinden, vroeger artikel 32, 17° WHPC) en 74, 24° WMPC 
(overmatige schadebedingen zijn strijdig met de openbare orde, vroeger artikel 32, 21° 
WHPC).2211 Ten tweede beweren sommigen dat de consument afstand kan doen van zijn 
bescherming nadat het geschil gerezen is en hij kennis heeft van zijn rechten.2212 Dit zou 
dan wijzen op een relatieve nietigheid. Artikel 75 §1 WMPC bepaalt echter letterlijk: “De 
consument kan geen afstand doen van de rechten die hem bij deze afdeling worden 
toegekend”, wat dan weer wijst op een absolute nietigheid.2213 Ten derde kan de rechter de 
nietigheid in beginsel niet ambtshalve inroepen bij relatieve nietigheid. Het Hof van 
Justitie2214 stelt echter dat de rechter de nietigheid toch ambtshalve moet kunnen opwerpen 
aangezien dit de beste garantie ter bescherming van de onwetende consument biedt.2215 
                                                                                                                                                 
“De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, 
CABG 2010, afl. 2, (1) 87. 
2208 Zie P. CAMBIE, Onrechtmatige bedingen, Gent, Larcier, 2009, 425-429; L. CORNELIS, “Rechterlijke 
toetsing van onrechtmatige bedingen” in Liber amicorum Paul De Vroede, Diegem, Kluwer, 1994, 311- 
332; I. DEMUYNCK, “De onrechtmatige bedingen”, AJT 1995-96, 1-28; I. DEMUYNCK, De inhoudelijke 
controle van onrechtmatige bedingen: onderzoek van de wet van 14 juli 1991 op de handelspraktijken en 
de voorlichting en de bescherming van de consument, onuitg. doctoraatsthesis U.Gent, 2000, 702-746; H. 
GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 87-89; S. STIJNS, “De leer der onrechtmatige bedingen in de 
WHPC na de Wet van 7 december 1998”, TBH 2000, (148) 163-167; S. STIJNS, “Zijn onrechtmatige 
bedingen nietig?” in K. BERNAUW (ed.), Liber Amicorum Yvette Merchiers, Brugge, die Keure, 2001, 931-
937; S. STIJNS, “La dissolution du contrat par un acte unilatéral en cas de faute dans l’inexécution ou de 
vice de formation” in P.A. FORIERS, I. DURANT, J.-F. GERMAIN, C. DELFORGE, M. GREGOIRE, P. WERY, S. 
STIJNS en J.-F. ROMAIN (eds.), La volonté unilatérale dans le contrat, Brussel, Editions du jeune barreau, 
2008, (325) 415-419; I. DEMUYNCK, “De consument en de onrechtmatige contractuele bedingen” in Y. 
MERCHIERS (ed.), Consumentenrecht, Brugge, die Keure, 1998, (51) 101-106. 
2209 Cass. 26 mei 2005, JT 2005, 679. 
2210 Voorz. Kh. Bergen 7 oktober 1997, Jb.Hand.Med.  1997, 223; Vred. Brussel 26 juli 1995, RW 1996-97, 
264; E. DIRIX, “De bezwarende bedingen in de WHP”, RW 1991-92, (562) 565. Contra: E. BOURGOIGNIE 
en E. BALATE, “Le traitement des clauses abusives en droit belge: examen critique au regard du projet 826 
sur les pratiques du commerce et sur l’information et la protection du consommateur”, TBH 1989, (651) 
655; L. CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 131. 
2211 Bijvoorbeeld Cass. 30 september 1991, Arr.Cass. 1991-92, 108; Gent 3 maart 2004, DCCR 2005, afl. 
66, 66, noot E. SWAENEPOEL en NjW 2005, 346, noot R. STEENNOT. 
2212 P. CAMBIE, Onrechtmatige bedingen, Gent, Larcier, 2009, 430-431; I. DEMUYNCK, De inhoudelijke 
controle van onrechtmatige bedingen: onderzoek van de wet van 14 juli 1991 op de handelspraktijken en 
de voorlichting en de bescherming van de consument, onuitg. doctoraatsthesis U.Gent, 2000, 723-724; J. 
SCHAMP en M. VAN DEN ABBEELE, “La nouvelle réglementation des clauses abusives: champ d’application 
et problèmes de droit transitoire”, JT 1992, (585) 588-589. 
2213 L. CORNELIS, “Rechterlijke toetsing van onrechtmatige bedingen” in Liber amicorum Paul De Vroede, 
Diegem, Kluwer, 1994, (311) 319-320. 
2214 HvJ C-240/98 tot 244/98, Océano Grupo, 2000; HvJ C-473/00, Cofidis, 2002; HvJ C-243/08, Pannon, 
2009. 
2215 G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 139-140; R. 
STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, (229) 311-
312; S. STIJNS en E. SWAENEPOEL, “De evolutie van de basisbeginselen in het contractenrecht, geïllustreerd 
aan de hand van het contractueel evenwicht” in I. SAMOY (ed.), Evolutie van de basisbeginselen van het 
contractenrecht, Antwerpen, Intersentia, 2010, (1) 55-57; E. SWAENEPOEL, “De onrechtmatige bedingen: 
evolutie naar het ambtshalve opwerpen van de relatieve nietigheid?” (noot onder Gent 3 maart 2004), 
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Onlangs besliste hetzelfde Hof nog: “Derhalve houdt de rol die het gemeenschapsrecht 
aldus de nationale rechter op het betrokken gebied toebedeelt, niet alleen louter de 
bevoegdheid in om uitspraak te doen over de vraag of een contractueel beding mogelijk 
oneerlijk is, maar ook de verplichting om die kwestie ambtshalve te onderzoeken zodra hij 
over de daartoe noogzakelijke gegevens, feitelijk en rechtens, beschikt, en dus ook wanneer 
hij toetst of hij ratione loci bevoegd is.”2216 Gelet op het gebod op richtlijnconforme 
interpretatie lijkt men zo het ambtshalve opwerpen van de nietigheid in consumentenzaken 
te moeten aanvaarden.2217 Dit lijkt opnieuw aan te leunen bij het regime van absolute 
nietigheid, maar het Hof van Justitie steunt deze ambtshalve toetsingsbevoegdheid 
rechtstreeks op de Richtlijn oneerlijke bedingen en niet op de aard van de nationale regels 
over onrechtmatige bedingen.2218 Men aanvaardt dus dat ook de relatieve nietigheid 
ambtshalve kan opgeworpen worden, zodat de ambtshalve bevoegdheid er niet 
noodzakelijk toe leidt dat de nietigheid absoluut is.2219  
De meest consumentvriendelijke visie lijkt te zijn dat het gaat om bepalingen van dwingend 
recht (die doorgaans slechts private belangen beschermen en waarbij de consument afstand 
kan doen van de geboden bescherming) met de bevoegdheid voor de rechter om ambtshalve 
de nietigheid van bedingen op te werpen (zodat de consument niet verstoken blijft van de 
mogelijke bescherming).2220  
 
Men zou de gevolgen van deze nietigheid kunnen beperken en slechts het gedeelte dat 
met de rechtsnorm strijdig is, in casu dus de overschrijding van de termijn, nietig 
verklaren.2221 De makelaarsovereenkomst kan dan gereduceerd worden tot een 
overeenkomst van bepaalde duur met een termijn van zes maanden. Dit zou conform zijn 
                                                                                                                                                 
DCCR 2005, afl. 66, (71) 77-78; E. SWAENEPOEL, “Rechter moet oneerlijk beding in consumentencontract 
ambtshalve toetsen”, Juristenkrant 2009, afl. 193, (6) 6; E. SWAENEPOEL, Toetsing van het contractuele 
evenwicht, Antwerpen, Intersentia, 2011, 576-584; P. WERY, “Vue d’ensemble sur les causes d’extinction 
des contrats” in P. WERY (ed.), La fin du contrat, Luik, CUP, 2001, (5) 20. 
2216 HvJ C-243/08, Pannon GSM, Juristenkrant 2009, afl. 193, 6; Pb.C. 1 augustus 2009, afl. 180, 19 en 
SEW 2009, 453, noot M. VERHOEVEN. 
2217 P. CAMBIE, Onrechtmatige bedingen, Gent, Larcier, 2009, 424-425; K. LENAERTS en P. VAN NUFFEL, 
Europees recht, Mortsel, Intersentia, 2011, 642-643; E. SWAENEPOEL, “De onrechtmatige bedingen: 
evolutie naar het ambtshalve opwerpen van de relatieve nietigheid?” (noot onder Gent 3 maart 2004), 
DCCR 2005, afl. 66, (71) 81. 
2218 E. SWAENEPOEL, “De onrechtmatige bedingen: evolutie naar het ambtshalve opwerpen van de relatieve 
nietigheid?” (noot onder Gent 3 maart 2004), DCCR 2005, afl. 66, (71) 79-80. 
2219 Zo heeft het Hof van Cassatie recent enkele keren bevestigd dat de rechter de verplichting heeft om 
ambtshalve de aandacht te vestigen op de rechtsmiddelen waarvan de toepassing volgt uit de door de 
partijen aangevoerde feiten ter ondersteuning van hun vorderingen: Cass. 14 april 2005, Arr.Cass. 2005, 
868; Pas. 2005, 862, concl. P. DE KOSTER; JT 2005, 659, noot J. VAN COMPERNOLLE (err. JT 2005, 796); 
JLMB 2005, 856, noot G. DE LEVAL en RABG 2005, 1663, noot R. VERBEKE; Cass. 24 maart 2006, RCJB 
2008, 5, noot M. GRÉGOIRE; Cass. 9 mei 2008, JT 2008, 721. Zie ook B. ALLEMEERSCH, Taakverdeling in 
het burgerlijk proces, Antwerpen, Intersentia, 2007, 180-183; P. CAMBIE, Onrechtmatige bedingen, Gent, 
Larcier, 2009, 428. Zie verder: I. DEMUYNCK, “De consument en de onrechtmatige contractuele bedingen” 
in Y. MERCHIERS (ed.), Consumentenrecht, Brugge, die Keure, 1998, (51) 105; E. SWAENEPOEL, “De 
onrechtmatige bedingen: evolutie naar het ambtshalve opwerpen van de relatieve nietigheid?” (noot onder 
Gent 3 maart 2004), DCCR 2005, afl. 66, (71) 80. 
2220 P. CAMBIE, Onrechtmatige bedingen, Gent, Larcier, 2009, 429; I. DEMUYNCK, De inhoudelijke controle 
van onrechtmatige bedingen: onderzoek van de wet van 14 juli 1991 op de handelspraktijken en de 
voorlichting en de bescherming van de consument, onuitg. doctoraatsthesis U.Gent, 2000, 730-731. 
2221 C. CAUFFMAN, “Vers un endiguement du pouvoir modérateur du juge en cas de nullité?” (noot onder 
Cass. 23 maart 2006), RCJB 2007, (428) 428; O. LITTY, Inégalité des parties et durée du contrat: étude de 
quatre contrats d’adhésion usuels, Parijs, LGDJ, 1999, 121-123; W. VAN GERVEN, Algemeen deel in 
Beginselen van Belgisch privaatrecht, Brussel, Story-Scientia, 1987, 425. 
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met het Frans recht over de duur van exclusieve distributieovereenkomsten. Artikel L. 
330-1 CC bepaalt dat deze overeenkomsten voor maximum tien jaar gesloten kunnen 
worden. Bij overschrijding van die termijn kan elke belanghebbende de nietigheid 
vorderen. Hierdoor wordt het beding teruggebracht binnen zijn wettelijke grenzen en 
geldt er een exclusieve overeenkomst voor tien jaar.2222 Ook naar Duits recht is de 
Alleinauftrag die niet beperkt is in tijd gedeeltelijk nietig en wordt deze overeenkomst 
omgezet in een opdracht van bepaalde duur.2223 
 
§3. Huwelijksbemiddeling 
 
470. VERPLICHT BEPAALDE EN VASTE DUUR – De huwelijksbemiddelingswet legt een 
verplichte termijn op van drie, zes, negen of twaalf maanden en koppelt hier zowel de 
termijnen voor de betaling van de courtage als de opzegtermijnen aan.2224 Betaling is 
slechts verplicht of opzegging is slechts mogelijk bij het verstrijken van de eerste of 
tweede maand indien de overeenkomst voor drie maanden werd gesloten, bij het 
verstrijken van de tweede of vierde maand wanneer deze voor zes maanden werd 
aangegaan en bij het verstrijken van elk trimester wanneer ze voor negen of twaalf 
maanden gesloten werd.2225 De typeovereenkomst huwelijksbemiddeling bepaalt, 
conform het gemeen recht voor uitdovende termijnen, expliciet dat de overeenkomst 
automatisch een einde neemt na het verstrijken van deze termijn.2226 Het dwingend 
karakter van deze bepaling impliceert dat, in afwijking van het gemeen recht, de 
stilzwijgende verlenging na het verstrijken van de uitdovende termijn wordt uitgesloten 
(infra randnr. 474). 
 
Ook naar Frans recht moet de huwelijksbemiddelingsovereenkomst verplicht van vaste 
duur zijn.2227 De overeenkomst kan niet gesloten worden voor langer dan één jaar en 
stilzwijgende verlenging is uitgesloten.2228 
                                                 
2222 Cass. fr. 10 februari 1998, n° 95-21.906; J. AZEMA, La durée des contrats successifs, Parijs, LGDJ, 
1969, 32-39; N. ERESEO, L’exclusivité contractuelle, Parijs, Litec, 2008, 188. Vergelijk art. 518, § 3 
W.Venn. dat bepaalt dat de bestuurders van een NV benoemd mogen worden voor een termijn van zes jaar. 
Statutaire clausules of besluiten die een bestuurder van een NV voor een langere termijn aanstellen zijn niet 
nietig, maar wel wordt het mandaat van rechtswege gereduceerd tot zes jaar (A. BENOIT-MOURY (ed.), 
Traité des sociétés anonymes, Brussel, Swinnen, 1985, 109, nr. 839; B. TILLEMAN, Bestuur van 
vennootschappen: statuut, interne werking en vertegenwoordiging, Brugge, die Keure, 2005, nr. 204). 
Vergelijk ook de oude regeling van art. 139 Venn.W.: de duur van de vennootschap met beperkte 
aansprakelijkheid mocht de duur van dertig jaar niet overschrijden. Was dit toch het geval, dan moest de 
duur tot dertig jaar herleid worden (J. T’KINT en R. GYSELINCK, Les sociétés anonymes: guide pratique, 
Brussel, Larcier, 1975, 153; M. LOIR, Traité et formulaire des sociétés de personnes à responsabilité 
limitée, Brussel, Larcier, 1936, 681; A. TIBERGHEIN en E. MALLIEN, De personenvennootschappen met 
beperkte aansprakelijkheid, Antwerpen, De Sikkel, 1947, 105). 
2223 OLG Hamm, NJW 1966, 887 (6 maanden); P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, 
Verlag C.H. Beck, 2008, 244-245. 
2224 Art. 7 §2 Wet huwelijksbureaus. 
2225 Art. 7-8 Wet huwelijksbureaus. 
2226 Art. 3 van de typeovereenkomst huwelijksbemiddeling zoals ingevoerd door het KB 18 november 2005 
betreffende het typecontract voor huwelijksbemiddeling, BS 14 december 2005. 
2227 G. DURANTON, “Courtier”, D. 2007, (1) 51. 
2228 Art. 6 Loi n° 89-421 du 23 juin 1989 relative à l'information et à la protection des consommateurs ainsi 
qu'à diverses pratiques commerciales; Cass. fr. 24 juni 1997, n° 95-18.524. 
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Ook hier is de sanctie op het niet-naleven van deze bepalingen onduidelijk. Bij 
overeenkomsten gesloten voor een langere (of onbepaalde) duur lijkt een partiële 
nietigheid en reductie van de duur mogelijk.2229 De termijn zou dan herleid moeten 
worden tot de lagere wettelijke maximumtermijn. Bij niet-vermelding van de duur lijkt de 
overeenkomst zelf nietig wegens strijdigheid met respectievelijk artikel 7 §2 en artikel 6 
§1, 3° van de huwelijksbemiddelingswet.2230  
 
Afdeling 2: Verlenging 
 
§1. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
471. VERLENGING VOOR BEPAALDE OF ONBEPAALDE DUUR - De makelaarsovereenkomst 
kan naar gemeen recht in beginsel voor bepaalde of onbepaalde duur verlengd 
worden.2231 Er bestaan echter een aantal beperkingen op deze vrijheid om de 
opdrachtgever tegen het risico van een onverwachte stilzwijgende verlenging te 
beschermen (infra randnr. 472 e.v.).2232 Een stilzwijgende verlenging is immers niet 
zonder gevaar omdat de medecontractant zich soms niet bewust is van het feit dat hij 
contractueel gebonden blijft.2233  
 
Zo belastte een koppel een vastgoedmakelaar met een exclusieve verkoopsopdracht van 
een huis.2234 De opdracht werd verleend voor twaalf maanden, steeds automatisch 
verlengbaar voor eenzelfde termijn behoudens opzegging, die op zijn vroegst drie 
maanden en op zijn laatst één maand vóór het verstrijken van de duurtijd van de 
overeenkomst gegeven moet worden. Twee jaar nadien verkoopt het echtpaar het huis 
zelf uit financiële noodzaak. Tot hun verbazing krijgen ze alsnog een rekening van de 
vastgoedmakelaar gepresenteerd omdat ze het contract niet hadden opgezegd en die 
overeenkomst aldus stilzwijgend verlengd was.  
                                                 
2229 Zie onder meer Cass. 13 oktober 1960, Pas. 1961, I, 160; L. CORNELIS en V. SAGAERT, 
“Postcontractuele verbintenissen” in S. STIJNS en K. VANDERSCHOT (eds.), Contractuele clausules rond de 
(niet-)uitvoering en de beëindiging van contracten, Antwerpen, Intersentia, 2006, (291) 308-310; H. 
GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 84; S. STIJNS, “De beëindiging van verbintenissen: recente 
evoluties inzake betaling, nietigheid, ontbindende voorwaarde en verval” in S. STIJNS, I. SAMOY en A. DE 
BOECK (eds.), Themis Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2010, (25) 40-42. 
2230 Art. 6 Wet huwelijksbureaus; Voorz. Kh. Kortrijk 26 februari 2001, Jb.Hand.Med. 2001, 553; Vred. 
Mol 13 december 1994, Turnh. Rechtsl. 1995-96, 16; Vred. Roeselare 22 oktober 1998, T. Vred. 2003, 167.  
2231 E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten 
tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, 
TBBR 2007, (399) 410. Deze verlenging kan ook stilzwijgend gebeuren (zie bijvoorbeeld Gent 16 mei 
2002, TBH 2003, 242). 
2232 I. CLAEYS en L. PHANG, “Van bepaalde duur naar onbepaalde duur en terug”, TPR 2008, (375) 421-
422. 
2233 Over het probleem van de stilzwijgende verlengingen van consumentenovereenkomsten, zie R. 
STEENNOT, “Stilzwijgende verlenging van contracten van bepaalde duur”, RW 2007-08, (899) 899-900. 
2234 Gent 19 april 1994, TBBR 1995, 289, noot Y. MERCHIERS. 
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Zo ook werd een makelaarsovereenkomst van bepaalde duur stilzwijgend verlengd omdat 
de makelaar na afloop van de oorspronkelijke termijn in het bezit bleef van de sleutels 
van het te verkopen pand en geïnteresseerden nog verder het pand liet bezichtigen.2235  
Ook wanneer de makelaar na afloop van de initieel verleende termijn van de 
overeenkomst een nieuwe kandidaat-koper aanbracht die het pand, dat bewoond werd 
door de opdrachtgever, hiertoe bezocht en naderhand een bod uitbracht, kon onmogelijk 
worden gesteld dat dit gebeurde zonder medeweten en toestemming van de 
opdrachtgever en was de makelaarsovereenkomst aldus impliciet verlengd.2236  
Een dergelijke impliciete verlenging van de makelaarsovereenkomst ligt eveneens voor 
wanneer de onderhandelingen tussen de opdrachtgever en een door de makelaar 
aangebrachte kandidaat-koper kort voor het verstrijken van het mandaat waren gestart en 
doorlopen na het einde van de makelaarsovereenkomst, onder meer door met alle partijen 
en de notaris een afspraak in het pand te beleggen.2237  
Tot slot kan de stilzwijgende verlenging van de overeenkomst aangetoond worden door 
het feit dat de verkopers het ontwerp van verkoopovereenkomst daags voor de 
ondertekening van het compromis aan hun makelaar overmaken.2238 
 
Het is echter niet steeds zo dat, omdat de opdrachtgevers tolereren dat de makelaar, na 
het verstrijken van de oorspronkelijke duur van de makelaarsovereenkomst die de 
makelaar de bevoegdheid gaf om het pand te verkopen, nog andere kandidaten aanbrengt 
of verder publiciteit voert, hierdoor het verkoopsmandaat verlengd werd.2239 
 
§2. Makelaarsovereenkomst met consumenten 
 
472. ONRECHTMATIGE VERLENGINGSBEDINGEN IN DE WMPC - Bedingen die de 
overeenkomst voor een onredelijke termijn verlengen bij gebrek aan tijdige opzegging 
door de consument zijn onrechtmatig (artikel 74, 19° WMPC, vroeger artikel 32, 17°, 
eerste zinsdeel WHPC).2240 De nieuwe bepaling van de WMPC slaat slechts op de 
opeenvolgende levering van goederen. Voor diensten voorziet artikel 82 WMPC (vroeger 
artikel 39bis WHPC) in een regeling voor de stilzwijgende verlenging van 
overeenkomsten om zo de consument beter te beschermen.2241 Deze bepaling beschermt 
de consument in dubbel opzicht. Enerzijds moet de overeenkomst de consument 
                                                 
2235 Gent 16 mei 2002, TBH 2003, 242. Analoog: Brussel 6 april 1990, JT 1990, 573 (door de voortgezette 
plaatsbezoeken komt er een nieuwe, niet-exclusieve, makelaarsovereenkomst tot stand). 
2236 Bergen 6 september 2007, RRD 2007, 268. 
2237 Rb. Brugge 26 december 2006, T.App. 2008, afl. 3, 55. 
2238 Gent 30 juni 2010, nr. 2008/AR/1810, onuitg. 
2239 Luik 6 februari 2001, JLMB 2001, 1541; Brussel 10 februari 2010, nr. 2007/AR/834, onuitg. 
2240 G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 160-161; P. 
CAMBIE, Onrechtmatige bedingen, Gent, Larcier, 2009, 321-323. 
2241 G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 180-182; C. 
BIQUET-MATHIEU, “Contrat de fitness, clause de prorogation tacite et frais de recouvrement extrajudiciaire” 
(noot onder Vred. Grâce-Hollogne 29 juli 2008), JLMB 2009, (1631) 1635; R. STEENNOT, “Stilzwijgende 
verlenging van contracten van bepaalde duur”, RW 2007-08, 899-904; R. STEENNOT, “Overzicht van 
rechtspraak – Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, (229) 317-319; J. STICHELBAUT, 
“Négociation immobilière – L’agent immobilier ou le notaire et son client: un couple sans histoire?” in J. 
BOURTEMBOURG, A. DELVAUX en J. STICHELBAUT (eds.), Actualités de droit immobilier, Louvain-la-
Neuve, Anthemis, 2009, (137) 146-152. 
Deze bepaling is volgens sommigen niet van toepassing op vastgoedmakelaarsovereenkomsten: H. GEENS, 
“De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, 
CABG 2010, afl. 2, (1) 40-42.  
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informeren: opdat de consument met zekerheid kennis kan nemen van eventuele 
verlengingsbedingen en zich dus bewust is van het feit dat hij door de 
makelaarsovereenkomst verbonden blijft, moet een beding tot stilzwijgende verlenging 
van een dienstenovereenkomst van bepaalde duur vet gedrukt en in een kader op het 
eerste blad van de consumentenovereenkomst vermeld worden.2242 Anderzijds krijgt de 
consument het recht de overeenkomst van bepaalde duur toch op te zeggen (met 
inachtneming van een opzeggingstermijn die in de WHPC maximum één maand mocht 
bedragen, maar die nu op basis van de WMPC twee maanden mag bedragen)2243 zodra de 
stilzwijgende verlenging heeft plaatsgevonden. Het artikel legt geen specifieke sanctie op 
bij niet-naleving van de informatieplicht, zodat het gemeen recht geldt. Dit sanctioneert 
het miskennen van deze informatieplicht door een schadevergoeding toe te kennen aan de 
consument.2244 De consument kan echter maar schadevergoeding vragen voor zover de 
schade het gevolg is van het feit dat de consument niet wist dat er een beding van 
stilzwijgende verlenging in de overeenkomst was opgenomen of van het feit dat hij, door 
de niet-naleving van de informatieplicht, er niet van op de hoogte was dat hij na 
verlenging de overeenkomst eenzijdig en kosteloos kon beëindigen.2245  
 
Een illustratie is het geval waar een consument een fitnessabonnement koopt voor één 
jaar, stilzwijgend verlengd na een jaar.2246 18 maanden na het kopen van het abonnement 
krijgt de consument echter een ongeluk waardoor hij een jaar niet kan sporten. Hij kan 
het abonnement onmiddellijk kosteloos opzeggen. Doet hij dit niet omdat hij niet wist dat 
hij dit recht had, dan kan hij een schadevergoeding krijgen. 
 
Daarnaast kan een verlenging met de initiële duurtijd van de overeenkomst bij gebreke 
aan tijdige opzegging door de consument onder omstandigheden onredelijk lang zijn.2247  
 
Het hof van beroep te Gent oordeelde echter dat niet onrechtmatig is in de zin van artikel 
32, 17° WHPC, het beding dat bepaalt dat de overeenkomst stilzwijgend verlengd wordt 
voor een zelfde periode (180 dagen) indien de opdrachtgever geen opzeg betekent 14 
dagen voor het verstrijken van de oorspronkelijke periode.2248  
                                                 
2242 P. CAMBIE, Onrechtmatige bedingen, Gent, Larcier, 2009, 317-319; E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk 
besluit van 12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten tussen vastgoedmakelaar en 
consument: een effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, TBBR 2007, (399) 411. 
2243 Men kan zich de vraag stellen of de opdrachtgever-consument aldus nog wel voldoende beschermd is 
(zie Verslag namens de Commissie, Parl.St. Kamer 2009-10, nr. 52-2340/005, 35 en 76-77). 
2244 R. STEENNOT, “Consument kan contract opzeggen na stilzwijgende verlenging”, Juristenkrant 2007, 
afl. 150, 5; R. STEENNOT, “Stilzwijgende verlenging van contracten van bepaalde duur”, RW 2007-08, (899) 
902-903; E. TERRYN en R. STEENNOT, “Art. 39bis W. 14 juli 1991” in H. SWENNEN, Handels- en 
economisch recht. Commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer, Antwerpen, Kluwer, 1995, 
losbl. 
2245 R. STEENNOT, “Stilzwijgende verlenging van contracten van bepaalde duur”, RW 2007-08, (899) 902-
903. 
2246 E. TERRYN en R. STEENNOT, “Art. 39bis W. 14 juli 1991” in H. SWENNEN, Handels- en economisch 
recht. Commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer, Antwerpen, Kluwer, 1995, losbl. 
2247 E. SWAENEPOEL, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten 
tussen vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, 
TBBR 2007, (399) 410. 
2248 Gent 31 januari 2007, Jb.Hand.Med. 2007, 277. Analoog: Gent 18 juni 2008, nr. 2004/AR/848, onuitg. 
(verlenging met zes maanden is niet onredelijk, zeker aangezien de oorspronkelijke termijn ook zes 
maanden bedroeg). 
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Evenmin was het beding, dat bepaalde dat de opzegging van de makelaarsovereenkomst 
drie maanden voor de vervaldag van de overeenkomst moest gebeuren, strijdig met 
artikel 32, 17° WHPC.2249 
 
Bedingen die een overeenkomst van bepaalde duur automatisch verlengen bij gebreke 
aan tegengestelde kennisgeving van de consument, waarbij die kennisgeving ver voor het 
einde van de overeenkomst moet gegeven worden, zijn eveneens onrechtmatig (artikel 
74, 20° WMPC, vroeger artikel 32, 17°, tweede zinsdeel WHPC).2250 Deze bedingen zijn 
absoluut nietig, gelet op het feit dat deze onrechtmatige bedingen de openbare orde, en 
meer bepaald het beginsel dat men zich niet eeuwig kan verbinden, beschermen.2251  
 
§3. Vastgoedbemiddeling 
 
473. VERBOD TOT STILZWIJGENDE VERLENGING DIE DE WETTELIJKE MAXIMUMDUUR 
OVERSCHRIJDT - Op basis van het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar 
rijst de vraag of de partijen vrij zijn hun exclusieve vastgoedmakelaarsovereenkomst te 
verlengen, zelfs wanneer hierdoor de oorspronkelijke maximumtermijn van zes maanden 
wordt overschreden.2252 Men moet hierbij een onderscheid maken tussen een 
contractverlenging en een contractvernieuwing.2253  
 
Bij de verlenging loopt de overeenkomst zonder wijziging van rechten en verplichtingen 
van partijen automatisch verder. Wij zijn van oordeel dat in dit geval de oorspronkelijke 
maximumtermijn van zes maanden niet overschreden kan worden. Indien de 
overeenkomst voor een onbepaalde duur verlengd wordt of indien het verlengingsbeding 
het aantal verlengingen voor bepaalde duur niet beperkt, komt in beginsel een 
overeenkomst van onbepaalde duur tot stand.2254 Dit is in strijd met het KB, aangezien de 
                                                 
2249 Gent 1 juni 2011, nr. 2009/AR/1512, onuitg. 
2250 G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 161-162. 
2251 Gent 3 maart 2004, DCCR 2005, afl. 66, 66, noot E. SWAENEPOEL. Voor uitgebreide beschouwingen 
over het verbod op eeuwigdurende verbintenissen: infra voetnoot nr. 2268. 
2252 Zie affirmatief in deze zin: J. STICHELBAUT, “Négociation immobilière – L’agent immobilier ou le 
notaire et son client: un couple sans histoire?” in J. BOURTEMBOURG, A. DELVAUX en J. STICHELBAUT 
(eds.), Actualités de droit immobilier, Louvain-la-Neuve, Anthemis, 2009, (137) 190-191; E. SWAENEPOEL, 
“Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 inzake de bemiddelingsovereenkomsten tussen 
vastgoedmakelaar en consument: een effectieve oplossing voor de knelpunten uit het verleden?”, TBBR 
2007, (399) 408.  
2253 G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 180-181. 
2254 Kh. Luik 22 december 1999, RRD 2001, 39 (“Qu’en effet, un contrat est conclu pour une durée 
indéterminée lorsque, de lui-même, il se poursuit indéfiniment et ne cesse ses effets que par l’expression de 
la volonté d’une partie au moins. […] Que tel est le cas du contrat conclu pour une durée déterminée (en 
l’espèce, un an), mais qui prévoit la tacite reconduction du contrat, pour un nombre indéfini de 
renouvellements à défaut de dénonciation par l’une des parties.”); L. CORNELIS, “De duur van het contract 
met opeenvolgende prestaties” in L. CORNELIS, F. GLANSDORFF, J. HERBOTS, P. MARCHANDISE, D. 
PHILIPPE en F. WALSCHOT (eds.), La vie du contrat à prestations successives, Brussel, Vlaams 
pleitgenootschap bij de balie te Brussel, 1991, (39) 71-72; P. GLINEUR, noot onder Bergen 13 januari 1977, 
RGAR 1983, nr. 10616, 6 r°; B. KOHL, “La prorogation et la reconduction du contrat” in P. WERY (ed.), La 
fin du contrat, Luik, CUP, 2001, (261) 286-288. 
Zie anders: I. CLAEYS en L. PHANG, “Van bepaalde duur naar onbepaalde duur en terug”, TPR 2008, (375) 
456-458; J. DEL CORRAL en V. SAGAERT, “Contractuele bedingen over opzegging, verlenging en 
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opdrachtgever zo gebonden zou zijn zonder beperking in de tijd.2255 Voor die zienswijze 
kan steun gevonden worden in Frankrijk, waar het Franse Hof van Cassatie meermaals 
uitspraak deed over het beding dat onbeperkt de stilzwijgende verlenging van de 
exclusieve vastgoedmakelaarsovereenkomst toeliet.2256 Het Hof besliste dat die 
overeenkomst geen beperking in tijd bevat, behalve voor de oorspronkelijke periode van 
drie maanden. Al wat de drie maanden overschrijdt, is bijgevolg nietig.  
Wanneer men het aantal verlengingen voor bepaalde duur wel beperkt, is de duur van de 
overeenkomst, inclusief de periodes van stilzwijgende verlenging, wel bepaald. Zo 
besloot het Franse Hof van Cassatie dat een overeenkomst, oorspronkelijk gesloten voor 
drie maanden met een beding van stilzwijgende verlenging voor één jaar, toch geldig is, 
omdat deze wel beperkt is in tijd.2257 Het probleem is dan echter dat die verlengingen 
reeds besloten liggen in de oorspronkelijke overeenkomst.2258 Dit impliceert dat de 
termijn van de oorspronkelijke overeenkomst doorloopt en dat deze, inclusief verlenging, 
de termijn van 6 maanden niet mag overschrijden. Bovendien is dergelijke constructie 
van stilzwijgende en automatische verlenging onder omstandigheden strijdig met de 
goede trouw.2259  
 
Bij vernieuwing daarentegen is er een opeenvolging van telkens nieuwe contracten die 
geheel of gedeeltelijk gesloten worden onder dezelfde voorwaarden als de initiële 
overeenkomst. Bij een (zelfs stilzwijgende) voortzetting kan niet worden gesteld dat die 
volgt uit de wil die in de oorspronkelijke overeenkomst werd geuit.2260 De maximumduur 
sluit aldus niet uit dat partijen telkens een nieuwe vastgoedmakelaarsovereenkomst 
sluiten, maar dit vereist een uitdrukkelijke wilsovereenstemming van beide partijen.2261 
 
                                                                                                                                                 
vernieuwing: een analyse naar gemeen recht” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van 
overeenkomsten met handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (65) 85 
2255 Zie analoog voor de exclusieve distributieovereenkomsten naar Frans recht, waarvan de verlenging 
boven tien jaar evenmin toegelaten is: J.M. MOUSSERON, Technique contractuelle, Parijs, Lefebvre, 1999, 
354-355. 
2256 Cass. fr. 5 mei 1982, n° 81.11-028; Cass. fr. 13 april 1983, n° 82.11-121; Cass. fr. 22 mei 1985, n° 84-
10.572; Cass. fr. 8 oktober 1986, n° 85-10.371; Cass. fr. 4 november 1986, n° 85-14.395; Cass. fr. 20 
oktober 1987, n° 85-18.013. Zie ook Riom 25 juni 2008, n° 07/00648. Zie ook J. AZEMA, La durée des 
contrats successifs, Parijs, LGDJ, 1969, 224-225; J. GHESTIN, C. JAMIN en M. BILLIAU, Traité de droit civil. 
Les effets du contrat, Parijs, LGDJ, 2001, 260; J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent immobilier: vente, 
achat, location, Parijs, Dalloz, 2008, 155-156. 
2257 Cass. fr. 9 mei 1990, n° 89-12.103. 
2258 L. CORNELIS, “De duur van het contract met opeenvolgende prestaties” in L. CORNELIS, F. 
GLANSDORFF, J. HERBOTS, P. MARCHANDISE, D. PHILIPPE en F. WALSCHOT (eds.), La vie du contrat à 
prestations successives, Brussel, Vlaams pleitgenootschap bij de balie te Brussel, 1991, (39) 72; F. 
VERMANDER, “Bedingen over de duur van het contract, zijn voortzetting en zijn opzegging” in S. STIJNS en 
K. VANDERSCHOT (eds.), Contractuele clausules rond de (niet-)uitvoering en de beëindiging van 
contracten, Antwerpen, Intersentia, 2006, (227) 240-244. 
2259 Gent 19 april 1994, TBBR 1995, 289, noot Y. MERCHIERS. 
2260 I. CLAEYS en L. PHANG, “Van bepaalde duur naar onbepaalde duur en terug”, TPR 2008, (375) 457. 
2261 Dit komt meteen tegemoet aan de vrees dat de beperking van de duur van de exclusieve overeenkomst 
de consument te weinig bescherming zou bieden tegen een verlenging of vernieuwing van de opdracht 
onder dezelfde voorwaarden (zie H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de 
greep van de nieuwe wet Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 37-38). 
Analoog voor de exclusieve distributieovereenkomsten naar Frans recht: J.M. MOUSSERON, Technique 
contractuelle, Parijs, Lefebvre, 1999, 355. 
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De regels over vastgoedbemiddeling door notarissen bevatten een analoge regel. Men kan 
deze opdracht voor maximum zes maanden toekennen. Stilzwijgende verlenging is niet 
mogelijk.2262 Na afloop van de termijn is een nieuwe (schriftelijke) bevestiging van de 
opdracht noodzakelijk. 
 
Bovendien is er geen sprake van een verlenging van een makelaarsovereenkomst 
wanneer de oorspronkelijke overeenkomst een exclusieve opdracht toekende, daar waar 
de ‘verlengde’ overeenkomst niet langer exclusief was. Er wijzigt een essentiële 
modaliteit van de overeenkomst, zodat het om een nieuwe overeenkomst gaat.2263 
 
§4. Huwelijksbemiddeling 
 
474. VERBOD TOT STILZWIJGENDE VERLENGING - Artikel 82 §3 WMPC (vroeger artikel 
39bis §3 WHPC) bepaalt dat de Koning bijzondere regels kan vaststellen of sectoren kan 
vrijstellen van de bovenstaande verplichtingen. Zo blijft het verbod tot stilzwijgende 
verlenging van de overeenkomst inzake huwelijksbemiddeling gelden.2264  
 
                                                 
2262 Art. 3 lid 1 Regels 20 juni 2006 inzake de bemiddeling door de notarissen betreffende de minnelijke of 
gerechtelijke verkoop van onroerende goederen, BS 28 november 2006 (goedgekeurd bij KB 14 november 
2006). 
2263 Rb. Gent 23 februari 2010, nr. 09/0791/A, onuitg. 
2264 Art. 7 Wet huwelijksbureaus. 
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HOOFDSTUK II: Einde door opzegging of ontbinding van de makelaarsovereenkomst 
 
Afdeling 1: Opzegging2265 
 
§1. Overeenkomsten van onbepaalde duur 
 
A. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
475. TE ALLEN TIJDE OPZEGBAAR – Bij makelaarsovereenkomsten van onbepaalde duur 
heeft elke partij het recht de overeenkomst op elk moment te beëindigen, op voorwaarde 
dat dit niet ontijdig gebeurt en mits inachtname van een redelijke opzegtermijn.2266 Zo 
kan een te korte termijn rechtsmisbruik uitmaken, namelijk wanneer de wederpartij 
onvoldoende tijd krijgt om zich voor te bereiden op het einde van de overeenkomst.2267 
Het recht om een overeenkomst van onbepaalde duur op te zeggen kan niet contractueel 
uitgesloten worden, aangezien dit een schending zou zijn van het verbod op 
eeuwigdurende verbintenissen, dat van openbare orde is.2268 Partijen kunnen wel de 
uitoefening van het recht, zoals de opzegtermijn, contractueel nader bepalen.  
                                                 
2265 Zie uitgebreid: F. VERMANDER, De eenzijdige opzegging, onuitg. doctoraatsthesis K.U.Leuven, 2011, 
815 p. 
2266 Kh. Brussel 1 maart 1962, TBH 1962, 297; Kh. Verviers 24 december 1964, JL 1964-65, 205; Kh. 
Charleroi 15 oktober 1997, JLMB 1998, 1845; Vred. Luik 25 november 1963, Res Jur.Imm. 1964, 63; I. 
CLAEYS en L. PHANG, “Van bepaalde duur naar onbepaalde duur en terug”, TPR 2008, (375) 389-391; L. 
CORNELIS, “De duur van het contract met opeenvolgende prestaties” in L. CORNELIS, F. GLANSDORFF, J. 
HERBOTS, P. MARCHANDISE, D. PHILIPPE en F. WALSCHOT (eds.), La vie du contrat à prestations 
successives, Brussel, Vlaams pleitgenootschap bij de balie te Brussel, 1991, (39) 53; W. GOOSSENS, 
Aanneming van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die Keure, 2003, 1068-1072; F. 
VERMANDER, “Bedingen over de duur van het contract, zijn voortzetting en zijn opzegging” in S. STIJNS en 
K. VANDERSCHOT (eds.), Contractuele clausules rond de (niet-)uitvoering en de beëindiging van 
contracten, Antwerpen, Intersentia, 2006, (227) 248; F. VERMANDER, De eenzijdige opzegging, onuitg. 
doctoraatsthesis K.U.Leuven, 2011, 359-389. 
Zie voor Duitsland: BGH 6 november 1985, nr. IVa ZR 96/84; OLG Hamm 25 november 1965, NJW 
1966, 887; OLG München 11 oktober 1966, DB 1967, 504; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des 
Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 74; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent 
immobilier en France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis 
Université Jean Moulin Lyon 3, 2003, 55; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag 
C.H. Beck, 2008, 59. 
2267 Gent 11 september 2002, RABG 2003, 663, noot B. VEECKMANS; Gent 31 oktober 2007, nr. 
2006/AR/2169, onuitg.; K. ANDRIES, “Duur, duurzaamheid en beëindiging van contractuele relaties vanuit 
een gemeenrechtelijk perspectief” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van overeenkomsten 
met handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (1) 43. 
2268 Cass. 9 maart 1973, Pas. 1973, I, 640; Cass. 22 november 1973, Pas. 1974, I, 312; Luik 21 april 2004, 
TBBR 2006, 394; Voorz. Kh. Hasselt 14 september 1999, RW 2000-01, 244; I. CLAEYS en L. PHANG, “Van 
bepaalde duur naar onbepaalde duur en terug”, TPR 2008, (375) 382-391; L. CORNELIS, “De duur van het 
contract met opeenvolgende prestaties” in L. CORNELIS, F. GLANSDORFF, J. HERBOTS, P. MARCHANDISE, D. 
PHILIPPE en F. WALSCHOT (eds.), La vie du contrat à prestations successives, Brussel, Vlaams 
pleitgenootschap bij de balie te Brussel, 1991, (39) 44 en 53; L. CORNELIS, Algemene theorie van de 
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Behoudens andersluidende overeenkomst kan de makelaar-aannemer na opzegging geen 
aanspraak maken op terugbetaling van zijn kosten, aangezien artikel 1794 BW niet van 
toepassing is op overeenkomsten van onbepaalde duur.2269 Treedt de makelaar 
daarentegen op als lasthebber, dan zou hij zijn kosten in beginsel wel kunnen laten 
vergoeden (artikel 1999 BW).2270 Toch menen sommigen dat een makelaar ook dan geen 
recht heeft op terugbetaling van zijn kosten, waarin men meteen het bewijs ziet dat hij 
geen echte lasthebber is.2271 Partijen kunnen in hun overeenkomst wel steeds een 
forfaitaire opzegvergoeding bepalen. 
                                                                                                                                                 
verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 814, nr. 629; R. DEKKERS, “De la rupture des contrats à durée 
illimitée” (noot onder Gent 16 januari 1956), RCJB 1957, (316) 320, nr. 12; T. DELAHAYE, Résiliation et 
résolution unilatérales en droit commercial belge: éléments d’appréciation, Brussel, Bruylant, 1984, 121-
123 en 125-126; J. DEL CORRAL en V. SAGAERT, “Contractuele bedingen over opzegging, verlenging en 
vernieuwing : een analyse naar gemeen recht” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van 
overeenkomsten met handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (65) 67-68; C. DELFORGE, 
“L’unilatéralisme et la fin du contrat. Droit de rétractation, résiliation et résolution unilatérales: quand le 
pouvoir d’un seul anéantit ce que la volonté commune a édifié” in P. WERY (ed.), La fin du contrat, Luik, 
CUP, 2001, (77) 108; L. DEMEYERE, “Rechtshandelingen ter beëindiging van overeenkomsten” in G. 
CARLE, L. DEMEYERE, P.A. FORIERS, P. JADOUL, F. SPANOGHE en M.E. STORME (eds.), De behoorlijke 
beëindiging van overeenkomsten, Brussel, Vlaams Pleitgenootschap bij de balie te Brussel, 1993, (11) 21-
22; R. KRUITHOF, “Verbintenissen. Overzicht van rechtspraak (1974-1980)”, TPR 1983, (495) 518-519, nr. 
14; R. KRUITHOF, H. BOCKEN, F. DE LY en B. DE TEMMERMAN, “Overzicht van rechtspraak (1981-1992).  
Verbintenissen”, TPR 1994, (171) 598, nr. 297; M. PAPIER-JAMOULLE, “Droit et pouvoir de résiliation 
unilatérale dans le louage de services” (noot onder Cass. 16 oktober 1969), RCJB 1970, (530) 546, nr. 24; 
A. RENARD, “La prohibition de l’engagement à vie et la construction du droit de résiliation de l’employeur 
dans le contrat de travail à durée indéterminée”, TSR 2008, (339) 344-359; A. RENARD, La prohibition de 
l’engagement à vie, de la condamnation du servage à la refondation du licenciement, Brussel, Bruylant, 
2009, 7-11; R. VAN RANSBEECK, “De opzegging”, RW 1995-96, (345) 350; J. VAN RYN en J. HEENEN, 
Principes de droit commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 130, nr. 174; P. WERY, “Vue d’ensemble sur 
les causes d’extinction des contrats” in P. WERY (ed.), La fin du contrat, Luik, CUP, 2001, (5) 28-29; P. 
WERY, “La résolution unilatérale des contrats synallagmatiques, enfin admise?” (noot onder Cass. 2 mei 
2002), RCJB 2004, (300) 304-305, nr. 3; P. WERY, “L’acte unilatéral destiné à mettre fin à une convention 
en l’absence de faute de l’autre partie” in P.A. FORIERS, I. DURANT, J.-F. GERMAIN, C. DELFORGE, M. 
GREGOIRE, P. WERY, S. STIJNS en J.-F. ROMAIN (eds.), La volonté unilatérale dans le contrat, Brussel, 
Editions du jeune Barreau de Bruxelles, 2008, (255) 273, nr. 15. Voor Frankrijk: J. AZEMA, La durée des 
contrats successifs, Parijs, LGDJ, 1969, 13-30 en 145-158; C. BLOUD-REY, Le terme dans le contrat, Aix-
en-Provence, Presses universitaires d’Aix-Marseille, 2003, 105-107; J. GHESTIN, “Existe-t-il en droit positif 
français un principe général de prohibition des contrats perpétuels?” in Mélanges en l’honneur de Denis 
Tallon. D’ici, d’ailleurs: harmonisation et dynamique du droit, Parijs, LGDJ, 1999, 251-262; O. LITTY, 
Inégalité des parties et durée du contrat: étude de quatre contrats d’adhésion usuels, Parijs, LGDJ, 1999, 
32-51. 
2269 Luik 6 november 1998, TBBR 2000, 64; Rb. Brussel 20 november 1990, Res Jur.Imm. 1991, 147; T. 
DELAHAYE, Résiliation et résolution unilatérales en droit commercial belge: éléments d’appréciation, 
Brussel, Bruylant, 1984, 64; B. VEECKMANS, “Over de eenzijdige opzegging van een 
aannemingsovereenkomst voor onbepaalde duur en het verschil met artikel 1794 BW” (noot onder Gent 11 
september 2002), RABG 2003, 668. 
2270 W. GOOSSENS, Aanneming van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die Keure, 2003, 
1106; Y. MERCHIERS, “La fin des contrats de service” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en 
P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, (281) 290-291; B. TILLEMAN, 
Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 303-304. 
2271 Zie onder meer: Frankrijk: J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 
277; P. DEVESA, L’opération de courtage: un groupe de contrats au service de la notion d’entremise, 
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B. Makelaarsovereenkomst met consumenten 
 
476. VERPLICHT OPZEGGINGSBEDING MET PRECISERING REDELIJKE TERMIJN - Sluit een 
makelaar een overeenkomst met een consument in de zin van de WMPC, dan moeten 
bedingen, die consumenten voor een onbepaalde termijn binden, duidelijk een redelijke 
opzeggingstermijn vermelden (artikel 74, 18° WMPC, vroeger artikel 32, 16° 
WHPC).2272  
 
Zo kan de makelaarsovereenkomst bepalen dat de opdrachtgever ook bij verkoop na het 
einde van de makelaarsovereenkomst courtage verschuldigd is aan de makelaar. Bevat dit 
beding geen beperking in tijd, dan kan het nietig verklaard worden op grond van artikel 
32, 16° WHPC.2273 
 
Het is daarnaast verboden in de overeenkomst met consumenten een beding op te nemen 
dat de onderneming toestaat de overeenkomst van onbepaalde duur op te zeggen zonder 
redelijke opzeggingstermijn (artikel 74, 11° WMPC).2274 
 
§2. Overeenkomsten van bepaalde duur  
 
A. Makelaarsovereenkomst van gemeen recht 
 
477. PRINCIPIEEL NIET OPZEGBAAR, MAAR WETTELIJKE OF CONVENTIONELE AFWIJKINGEN - 
Een overeenkomst van bepaalde duur kan in principe niet eenzijdig opgezegd worden,2275 
behoudens wettelijke of conventionele afwijking (artikel 1134, lid 2 BW).2276  
                                                                                                                                                 
Parijs, Litec, 1993, 279. Duitsland: S. SCHEIPER, Der Versicherungsmakler: Aufgabe und 
Vergütungssystem im Wandel, Frankfurt am Main, Peter Lang, 1996, 48.  
2272 Bergen 6 september 2007, RRD 2007, 268; P. CAMBIE, Onrechtmatige bedingen, Gent, Larcier, 2009, 
319-321; R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, 
(229) 302-303. 
2273 Bergen 6 september 2007, RRD 2007, 268. 
2274 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 70-71. 
2275 Art. 1134, lid 1 BW. Sommige auteurs pleiten echter voor een veralgemeend opzeggingsrecht in alle 
overeenkomsten van bepaalde duur: T. DELAHAYE, “La résiliation unilatérale des contrats à durée 
déterminée en droit belge” in B. TILLEMAN, A. VERBEKE en P.-Y. VERKINDT (eds.), Droit des contrats 
France, Belgique, Brussel, Larcier, 2006, 223-259. 
2276 I. CLAEYS en L. PHANG, “Van bepaalde duur naar onbepaalde duur en terug”, TPR 2008, (375) 411-
415; C. CORGAS-BERNARD, “La résiliation unilatérale du contrat à durée déterminée en droit français” in B. 
TILLEMAN, A. VERBEKE en P.-Y. VERKINDT (eds.), Droit des contrats France, Belgique, Brussel, Larcier, 
2006, 181-221; C. DELFORGE, “L’unilatéralisme et la fin du contrat. Droit de rétractation, résiliation et 
résolution unilatérales: quand le pouvoir d’un seul anéantit ce que la volonté commune a édifié” in P. 
WERY (ed.), La fin du contrat, Luik, CUP, 2001, (77) 107; S. STIJNS, De gerechtelijke en de 
buitengerechtelijke ontbinding van overeenkomsten: onderzoek naar het Belgische recht getoetst aan het 
Franse en het Nederlandse recht, Antwerpen, Maklu, 1994, 52; P. WERY, “L’acte unilatéral destiné à 
mettre fin à une convention en l’absence de faute de l’autre partie” in P.A. FORIERS, I. DURANT, J.-F. 
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478. CONVENTIONEEL OPZEGGINGSRECHT – In de eerste plaats kan de 
makelaarsovereenkomst steeds een uitdrukkelijk opzeggingsrecht verlenen. Zo namen 
partijen in een exclusieve vastgoedbemiddelingsovereenkomst volgend beding op: “Het 
agentschap heeft gedurende een periode van zes maanden na deze ondertekening de 
opdracht om deze verkoop te realiseren. Bij ontstentenis van opzegging door een 
aangetekende brief zal deze opdracht automatisch en telkens weer verlengd worden voor 
éénzelfde periode, mits een vooropzeg van drie maanden”.2277 Het hof van beroep te 
Brussel besloot dat deze clausule aan de opdrachtgever het recht geeft om de 
overeenkomst reeds tijdens de eerste zes maanden op te zeggen, mits het respecteren van 
de opzegtermijn van drie maanden. 
 
479. WETTELIJK OPZEGGINGSRECHT: MAKELAAR-AANNEMER – Daarnaast verlenen een 
aantal wettelijke bepalingen een eenzijdig beëindigingsrecht van de 
makelaarsovereenkomst.2278 Bij kwalificatie van de makelaarsovereenkomst als 
aanneming heeft de opdrachtgever (maar niet de aannemer, namelijk de makelaar) op 
basis van artikel 1794 BW het recht om de overeenkomst eenzijdig op te zeggen, op 
voorwaarde dat hij de makelaar schadeloos stelt voor al zijn uitgaven, al zijn arbeid en 
alles wat hij bij de aanneming had kunnen winnen.2279 Het Hof van Cassatie heeft artikel 
1794 BW toepasselijk verklaard op elke aanneming van werk, of dit werk nu materieel of 
intellectueel is, zolang het gaat om aanneming van een werk dat bepaald is door zijn 
voorwerp of door een bepaalde duur.2280 Het is dus ook van toepassing op de 
makelaarsovereenkomst.2281 Artikel 1794 BW is toepasselijk op de 
                                                                                                                                                 
GERMAIN, C. DELFORGE, M. GREGOIRE, P. WERY, S. STIJNS en J.-F. ROMAIN (eds.), La volonté unilatérale 
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2278 Bijvoorbeeld Duitsland: § 627 BGB; N. KARLE, “Zum Maklerwechsel und zu den Folgen für die 
Courtageansprüche”, VersR 2001, (825) 825-826. 
2279 Antwerpen 16 december 2002, nr. 2000/AR/2860; Brussel 30 april 2004, nr. 2001/AR/1008; Bergen 21 
juni 2004, TBBR 2007, 225, noot M. DUPONT (inzake een architectenovereenkomst); Gent 6 juni 2007, 
DCCR 2008, afl. 78, 59, noot G. COENE; NjW 2008, 224, noot R. STEENNOT en TGR 2007, 323, noot G.L. 
BALLON; Rb. Bergen 5 december 2001, JLMB 2004, 707; Rb. Hasselt 20 januari 2003, RW 2006-07, 1367; 
Rb. Brugge 26 december 2006, T.App. 2008, afl. 3, 55; Kh. Leuven 30 juni 2005, T.App. 2006, afl. 4, 25: G. 
BAERT, Aanneming van werk, Antwerpen, Story-Scientia, 2001, 307-329; C. DELFORGE, “L’unilatéralisme 
et la fin du contrat. Droit de rétractation, résiliation et résolution unilatérales: quand le pouvoir d’un seul 
anéantit ce que la volonté commune a édifié” in P. WERY (ed.), La fin du contrat, Luik, CUP, 2001, (77) 
129-133; W. GOOSSENS, Aanneming van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die Keure, 
2003, 1034; C. LEVINTOFF en P.A. FORIERS, “De la réalisation du contrat d’entreprise par le maître de 
l’ouvrage”, T. Aann. 1977, (20) 37; F. VERMANDER, De eenzijdige opzegging, onuitg. doctoraatsthesis 
K.U.Leuven, 2011, 116-124; P. WERY, “Vue d’ensemble sur les causes d’extinction des contrats” in P. 
WERY (ed.), La fin du contrat, Luik, CUP, 2001, (5) 27. Voor Frankrijk: J. GHESTIN, C. JAMIN en M. 
BILLIAU, Traité de droit civil. Les effets du contrat, Parijs, LGDJ, 2001, 288. Voor Nederland: art. 7:408 
lid 1-2 BW (dat van dwingend recht is ten aanzien van een particuliere opdrachtgever); 
ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 79-82, nr. 99-104; ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 
160-167 en 290. 
2280 Cass. 4 september 1980, Arr. Cass. 1980-81, 7; Bull. 1981, 7, concl. F. KRINGS; JT 1981, 99; Pas. 
1981, I, 7, concl. F. KRINGS; RCJB 1981, 523, noot X. DIEUX en RW 1980-81, 2686; G. BAERT, Aanneming 
van werk, Antwerpen, Story-Scientia, 2001, 313-314.  
2281 M. CORNETTE, P. LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig 
handboek distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 89. Bijvoorbeeld inzake de vastgoedmakelaar: 
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makelaarsovereenkomst, ongeacht de wijze waarop de prijs wordt bepaald.2282 Sommigen 
kennen bovendien niet alleen de opdrachtgever, maar ook de makelaar de bevoegdheid 
toe om de overeenkomst eenzijdig op te zeggen. Grondslag hiervoor zou dan niet artikel 
1794 BW, maar de handelsgebruiken zijn.2283 De opzegging, die slechts voor de toekomst 
werkt, kan uitdrukkelijk of stilzwijgend gebeuren en er is geen motivering vereist.2284  
 
De opdrachtgever dient de aannemer wel schadeloos te stellen voor al zijn uitgaven, al 
zijn arbeid en alles wat hij bij de aanneming had kunnen winnen.2285 De prijsbepaling in 
de makelaarsovereenkomst, die niet van belang is opdat artikel 1794 BW van toepassing 
zou zijn, lijkt hier wel belangrijk om de omvang van de vergoeding, die de opdrachtgever 
na opzegging aan de makelaar moet betalen, te begroten. Men zou kunnen stellen dat de 
omvang van de courtage onzeker is, aangezien die afhangt van het onzekere verloop van 
de onderhandelingen tussen partijen die al dan niet de beoogde overeenkomst zullen 
sluiten. Dit is echter geen probleem om de omvang van de vergoeding na opzegging te 
bepalen aangezien men nog steeds het verliezen van een kans kan vergoeden.2286 De 
regeling van artikel 1794 BW is slechts suppletief en partijen kunnen steeds anders 
overeenkomen voor zover zij het verbod op eeuwigdurende verbintenissen niet 
miskennen.2287 Zo kan men de toepassing van het artikel in beginsel volledig 
uitsluiten.2288 Men kan ook een forfaitaire opzegvergoeding, vastleggen.2289 
                                                                                                                                                 
L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 342. Bijvoorbeeld inzake de 
verzekeringsmakelaar: J. BENOIT en M. DEJONGE, “La nature juridique du courtage d’assurances 
terrestres”, De Verz. 1938, (345) 350; P. LALOUX, “Les intermédiaires de l’assurance”, RGAR 1938, nr. 
2648, 10 v°; M. TRACHTE, “Les intermédiaires d’assurance. Réflexions au départ de l’Arrêté ministériel du 
21 décembre 1964 limitant le taux de certaines commissions allouées aux intermédiaires d’assurance”, TBH 
1969, (379) 391. 
2282 Rb. Hasselt 28 mei 2001, TBBR 2002, 241. 
2283 Brussel 24 april 1964, Pas. 1964, 171; S. DE PEUTER, “De vastgoedmakelaar”, Res Jur.Imm. 1991, 
(227) 239; W. VAN GERVEN, Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van 
Belgisch privaatrecht, Antwerpen, Standaard, 1989, 450-451; J. VAN RYN en J. HEENEN, Principes de droit 
commercial, IV, Brussel, Bruylant, 1988, 125. 
2284
 A. FETTWEIS, “La résiliation unilatérale de l’article 1794 du Code civil”, Act.Dr. 1992, (387) 396; T. 
STAROSSELETS, “Le contrat de l’entreprise immobilière” in Guide pratique de l’entreprise, Diegem, 
Kluwer, losbl., 67. 
2285 Antwerpen 16 december 2002, 2000/AR/2860; Brussel 30 april 2004, nr. 2001/AR/1008; Bergen 21 
juni 2004, TBBR 2007, 225, noot M. DUPONT (inzake een architectenovereenkomst); Gent 6 juni 2007, 
DCCR 2008, afl. 78, 59, noot G. COENE; NjW 2008, 224, noot R. STEENNOT en TGR 2007, 323, noot G.L. 
BALLON; Gent 20 februari 2008, nr. 2006/AR/2617, onuitg.; Antwerpen 9 juni 2008, TBO 2008, 223; Gent 
12 mei 2010, nr. 2008/AR/355, onuitg.; Gent 26 mei 2010, nr. 2008/AR/209, onuitg.; Gent 9 juni 2010, nr. 
2007/AR/595, onuitg.; Rb. Bergen 5 december 2001, JLMB 2004, 707; Rb. Hasselt 20 januari 2003, RW 
2006-07, 1367; Rb. Brugge 26 december 2006, T.App. 2008, afl. 3, 55; Kh. Leuven 30 juni 2005, T.App. 
2006, afl. 4, 25; W. GOOSSENS, Aanneming van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die 
Keure, 2003, 1106; C. LEVINTOFF en P.A. FORIERS, “De la réalisation du contrat d’entreprise par le maître 
de l’ouvrage”, T. Aann. 1977, (20) 45; RPDB, v° Courtier, nr. 124. 
2286 X. DIEUX, “Observations sur l’article 1794 du Code civil et sur son champ d’application” (noot onder 
Cass. 4 september 1980), RCJB 1981, (528) 543. 
2287 Antwerpen 19 januari 1976, RW 1976-77, 159; Antwerpen 2 september 1997, Limb. Rechtsl. 1997, 226, 
noot A. VAN DER GRAESEN; Rb. Brussel 19 juni 1989, T.Aann. 1990, 395; Kh. Brussel 1 april 1954, TBH 
1954, 382; G. BAERT, Aanneming van werk, Antwerpen, Story-Scientia, 2001, 308; M. CORNETTE, P. 
LEPERE en K. DE BOCK, “Deel IV: De makelaar” in D. STRUYVEN (ed.), Bestendig handboek 
distributierecht, Antwerpen, Kluwer, 2001, (70) 108; T. DELAHAYE, Résiliation et résolution unilatérales 
en droit commercial belge: éléments d’appréciation, Brussel, Bruylant, 1984, 57; M. DUPONT, “L’article 
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480. WETTELIJK OPZEGGINGSRECHT: MAKELAAR-LASTHEBBER – Wanneer de makelaar als 
lasthebber optreedt, kunnen zowel de makelaar, op basis van artikel 2007 BW, als de 
opdrachtgever, op basis van artikel 2004 BW, de vertegenwoordigingsmacht eenzijdig 
intrekken.2290 Dit recht bestaat zowel wanneer de lastgeving bezoldigd is als wanneer 
deze kosteloos is. De opzegging kan uitdrukkelijk of stilzwijgend gebeuren.2291 Zo wordt 
de overeenkomst stilzwijgend opgezegd doordat de opdrachtgever een nieuwe lasthebber 
aanstelt (art. 2006 BW) of doordat de opdrachtgever zelf de handeling, waarvoor een 
lastgeving werd gegeven, stelt.2292 De lastgever die opzegt, is behoudens contractuele 
afwijking geen opzeggingsvergoeding of vergoeding voor de gederfde winst verschuldigd 
aan de makelaar, maar dient hem op basis van artikel 1999 BW wel te vergoeden voor 
zijn kosten.2293 Wanneer de lasthebber opzegt, dient deze de schade te vergoeden die de 
                                                                                                                                                 
1794 du Code civil: volte-face impossible?” (noot onder Bergen 21 juni 2004), TBBR 2007, (228) 231; T. 
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Kluwer, losbl., 69; D. STRUYVEN, W. VAN CAUWELAERT en C. WOUTERS-DE CUYPER “Tussenpersonen” 
in D. BLOMMAERT, G. PEETERS en D. STRUYVEN (eds.), Recht voor de onderneming, Antwerpen, Kluwer, 
1982, I_28. 
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unilatérales en droit commercial belge: éléments d’appréciation, Brussel, Bruylant, 1984, 45-47 en 53-55; 
C. DELFORGE, “L’unilatéralisme et la fin du contrat. Droit de rétractation, résiliation et résolution 
unilatérales: quand le pouvoir d’un seul anéantit ce que la volonté commune a édifié” in P. WERY (ed.), La 
fin du contrat, Luik, CUP, 2001, (77) 133-136; I. DEMUYNCK., “Het mandaat van “gemeenschappelijk 
belang” en zijn herroepbaarheid. Het arrest van het Hof van Cassatie van 28 juni 1993”, R.Cass. 1993, 
(191) 191; C. JASSOGNE, “Les mandataires” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit 
commercial II, Waterloo, Kluwer, 2009, (713) 748-749; F. VERMANDER, De eenzijdige opzegging, onuitg. 
doctoraatsthesis K.U.Leuven, 2011, 73-78 en 96-98; P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 266-296. 
Zie voor een toepassing op de verzekeringsmakelaar: E. HENUSSE, “Les courtiers d’assurances. Quelques 
règles et principes d’après la doctrine et la jurisprudence”, De Verz. 1936, (547) 555; P. LALOUX, “Les 
intermédiaires de l’assurance”, RGAR 1938, nr. 2648, 10 v°; Les Novelles Droit Commercial I, v° Des 
bourses de commerce, agent de change et courtiers, nr. 467; M. TRACHTE, “Les intermédiaires d’assurance. 
Réflexions au départ de l’Arrêté ministériel du 21 décembre 1964 limitant le taux de certaines commissions 
allouées aux intermédiaires d’assurance”, TBH 1969, (379) 392; P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 
2000, 267 en 291; P. WERY, “Vue d’ensemble sur les causes d’extinction des contrats” in P. WERY (ed.), La 
fin du contrat, Luik, CUP, 2001, (5) 27. Voor Frankrijk: J. AZEMA, La durée des contrats successifs, 
Parijs, LGDJ, 1969, 203; J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 586-
588; J. GHESTIN, C. JAMIN en M. BILLIAU, Traité de droit civil. Les effets du contrat, Parijs, LGDJ, 2001, 
288. Voor Nederland: Art. 3:72 sub c-d; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en 
verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 200-202.  
2291 Cass. 24 april 1845, Pas. 1846, I, 484. 
2292 Brussel 17 maart 1982, RW 1983-84, 2829; Brussel 26 juni 1985, Res Jur.Imm. 1986, 71; Brussel 26 
januari 1998, JLMB 1998, 1469; Rb. Luik 2 februari 1999, JLMB 1999, 1357, noot F. NAVEZ; Kh. Brussel 
5 juli 1990, Rev.not.b. 1991, 462. 
2293 W. GOOSSENS, Aanneming van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die Keure, 2003, 
1106; Y. MERCHIERS, “La fin des contrats de service” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en 
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lastgever lijdt ten gevolge van de opzegging (artikel 2007 BW).2294 Ook deze opzegging 
heeft geen terugwerkende kracht.2295 De regeling is eveneens suppletief en partijen 
kunnen bijvoorbeeld een in tijd en qua voorwerp beperkt onherroepelijk mandaat 
bedingen.2296  
 
Een onherroepelijk mandaat impliceert evenwel niet dat de lastgever de overeenkomst 
niet langer kan opzeggen.2297 De lastgever behoudt de bevoegdheid om de lastgeving te 
beëindigen, behalve wanneer het een mandaat van gemeenschappelijk belang betreft.2298 
Een mandaat in het uitsluitend belang van de lastgever moet immers herroepelijk zijn.2299 
De onherroepelijkheid houdt in feite slechts in dat de lastgever een verbintenis aanging 
om iets niet te doen, namelijk niet zelf de opdracht uit te voeren. Doet hij dit toch, dan 
heeft de lasthebber enkel recht op schadevergoeding voor de schade die hij heeft geleden 
door het niet kunnen uitvoeren van de opdracht.2300 
 
                                                                                                                                                 
P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, (281) 290-291; B. TILLEMAN, 
Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 303-304. 
2294 C. PAULUS en R. BOES, Lastgeving, Gent, Story-Scientia, 1978, 158; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, 
Story-Scientia, 1997, 328-331; P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 293. 
2295 P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 273. 
2296 Bergen 25 maart 1986, Rev.not.b. 1986, 485; Bergen 24 januari 2003, TBBR 2004, 521; Brussel 2 
februari 2005, T.App. 2005, afl. 4, 21; I. DEMUYNCK, “Het mandaat van “gemeenschappelijk belang” en 
zijn herroepbaarheid. Het arrest van het Hof van Cassatie van 28 juni 1993”, R.Cass. 1993, (191) 191; C. 
JASSOGNE, “Les intermédiaires commerciaux sensu stricto: mandataires, courtiers, commissionnaires, 
agents autonomes et représentants” in C. JASSOGNE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, Waterloo, 
Kluwer, 1992, (593) 619 en 628; RPDB, v° Courtier, nr. 197; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-
Scientia, 1997, 319-323; P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 319-323; F. VERMANDER, De 
eenzijdige opzegging, onuitg. doctoraatsthesis K.U.Leuven, 2011, 78-96; P. WERY, Le mandat, Brussel, 
Larcier, 2000, 277-278 en 294. Bijvoorbeeld inzake de verzekeringsmakelaar: J. BENOIT en M. DEJONGE, 
“La nature juridique du courtage d’assurances terrestres”, De Verz. 1938, (345) 348. Frankrijk: Cass. fr. 
16 juni 1970, n° 69-10.171; Pau 10 september 1992, n° 2893 /92; Parijs 8 juli 1994, Gaz.Pal. 1995, 26, nr. 
4; Parijs 26 februari 2008, n° 07/07082; J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent immobilier: vente, achat, 
location, Parijs, Dalloz, 2008, 157-159; R. NEISES, Le droit à rémunération de l’agent immobilier en 
France: un modèle pour le droit allemand et le droit européen?, onuitg. doctoraatsthesis Université Jean 
Moulin Lyon 3, 2003, 57; J. BIGOT en D. LANGE, L’intermédiation d’assurance, Parijs, LGDJ, 2009, 587-
588. 
Eerder kwam reeds het nut van een onherroepelijk mandaat in het kader van een exclusieve opdracht (supra 
randnr. 166) en in het kader van het betalen van het voorschot op de koopprijs aan de vastgoedmakelaar 
(supra randnr. 269) aan bod. 
2297 Zie bijvoorbeeld P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 280-281 (De wil van de partijen bepaalt 
de strekking van de onherroepelijkheid. Meestal willen partijen louter het recht op schadevergoeding na 
beëindiging van de lastgeving veilig stellen en in dit geval behoudt de lastgever het recht op de 
overeenkomst op te zeggen. Soms was het echter de bedoeling van de partijen om de lastgeving werkelijk 
onherroepelijk te maken en heeft de lastgever dus niet het recht om de lastgeving op te zeggen.) 
2298 Cass. 28 juni 1993, RW 1993-94, 1425, noot A. VAN OEVELEN (een mandaat van gemeenschappelijk 
belang is onherroepelijk); Bergen 25 maart 1986, Rev.not.b. 1986, 485 (een mandaat dat niet van 
gemeenschappelijk belang is, kan steeds beëindigd worden door de lastgever). Frankrijk: Cass. fr. 16 juni 
1970, D. 1971, 261, noot J.-L. AUBERT (de lastgever had een onherroepelijk mandaat verleend om zijn 
goed te verkopen, maar het Hof van Cassatie verklaarde de door die lastgever gesloten verkoop niettemin 
geldig); Cass. fr. 5 februari 2002, n° 99-20.895 (een mandaat dat niet van gemeenschappelijk belang is, kan 
steeds beëindigd worden door de lastgever). 
2299 I. DEMUYNCK, “Het mandaat van “gemeenschappelijk belang” en zijn herroepbaarheid. Het arrest van 
het Hof van Cassatie van 28 juni 1993”, R.Cass. 1993, (191) 195. 
2300 B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 322-323. 
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481. WETTELIJK OPZEGGINGSRECHT: NEDERLANDS RECHT – Naar Nederlands recht bepaalt 
artikel 7:408 lid 1 BW specifiek voor de overeenkomst van opdracht dat de particuliere 
opdrachtgever, in de zin van artikel 7:408 lid 3 BW, de overeenkomst te allen tijde kan 
opzeggen, niet alleen wanneer deze van onbepaalde duur is, maar zelfs wanneer deze 
voor een bepaalde duur werd aangegaan.2301 De achterliggende idee is dat er tussen de 
makelaar en de opdrachtgever een vertrouwensband bestaat en dat de opdrachtgever de 
overeenkomst moet kunnen beëindigen zodra dit vertrouwen verdwijnt.2302 Ten aanzien 
van een particuliere opdrachtgever is deze bepaling van dwingend recht.2303 Men kan de 
opzegbevoegdheid dus niet contractueel uitsluiten en bovendien verbiedt artikel 7:408 lid 
3 BW het opleggen van een schadevergoeding na opzegging.  
De professionele opdrachtgever van zijn kant kan de opdracht slechts opzeggen wanneer 
deze van onbepaalde duur is, tenzij bij gewichtige redenen.2304 Ten aanzien van een 
professionele opdrachtgever is artikel 7:408 BW evenwel niet van dwingend recht zodat 
partijen de opzeggingsbevoegdheid contractueel kunnen beperken of uitbreiden tot 
overeenkomsten van bepaalde duur.  
 
B. Makelaarsovereenkomst met consumenten 
 
482. MAXIMUM OPZEGGINGSTERMIJN VAN ÉÉN MAAND NA STILZWIJGENDE VERLENGING 
VAN DE OVEREENKOMST - De consument kan op elk moment zonder vergoeding de 
overeenkomst opzeggen mits inachtname van een opzegtermijn van maximum één maand 
(artikel 82 WMPC, vroeger artikel 39bis WHPC).2305 Ook hier kan de Koning, op basis 
van artikel 82 §4 WMPC, bijzondere regels vaststellen. 
 
C. Vastgoedbemiddeling 
 
483. VERPLICHT OPZEGBEDING - De vastgoedmakelaarsovereenkomst moet steeds, 
ongeacht of ze van bepaalde of onbepaalde duur is, een opzegbeding bevatten, dat de 
opdrachtgever toelaat de overeenkomst op te zeggen (artikel 2, 9° KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar).2306 Dit is in overeenstemming met de 
bepalingen over de bemiddelingsopdracht van de notaris, die ook op elk ogenblik door de 
notaris of de opdrachtgever kan beëindigd worden, mits een opzegtermijn van 15 
                                                 
2301 Bijvoorbeeld HR 30 maart 2001, nr. C99/347HR. Zie J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar 
bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 143-146. 
2302 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 143. 
2303 Art. 7:413 lid 2 BW. 
2304 Art. 7:408 lid 2 BW. 
2305 I. CLAEYS en L. PHANG, “Van bepaalde duur naar onbepaalde duur en terug”, TPR 2008, (375) 414. 
2306 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 28; P. LEPERE, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 
betreffende het gebruik van bepaalde bedingen in de bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars: 
‘nieuwe’ regels voor vastgoedmakelaarsovereenkomsten”, TVV 2007, (877) 885-886. Het is onduidelijk 
wat de sanctie is op het niet-opnemen van dit beding, maar men lijkt de opdrachtgever in dat geval 
nietttemin de bevoegdheid te verlenen om de overeenkomst op te zeggen zonder motivering en zonder 
opzegvergoeding (L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 266). 
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dagen.2307 Gelet op het dwingend karakter van deze bepaling is een contractuele 
uitsluiting van artikel 1794 BW dan wel 2004 BW dus onmogelijk.2308 Ook kunnen 
partijen niet langer bedingen dat een motivering nodig is bij opzegging. Bovendien 
mogen opzegbedingen in een overeenkomst van bepaalde duur niet in een opzegtermijn 
van langer dan één maand voor het einde van de overeenkomst voorzien (artikel 3, 2° 
KB). Wanneer de makelaarsovereenkomst van bepaalde duur stilzwijgend verlengd 
wordt, moet de overeenkomst tenslotte bepalen dat deze te allen tijde zonder kosten 
opgezegd kan worden, mits opzegtermijn van 1 maand (artikel 2, 4° KB).2309 
 
484. FRANS RECHT: GEEN OPZEGGING TIJDENS OORSPRONKELIJKE TERMIJN – Naar Frans 
recht geniet de opdrachtgever een iets minder verregaande bescherming. Wanneer een 
exclusieve bemiddelingsopdracht gesloten werd, kan men bedingen dat deze niet 
opgezegd kan worden tijdens de oorspronkelijke termijn. Niettemin krijgt de 
opdrachtgever, na het verstrijken van een periode van drie maanden, het recht om de 
overeenkomst te allen tijde op te zeggen, mits opzegtermijn van 15 dagen.2310 
 
D. Huwelijksbemiddeling 
 
485. PERIODIEKE OPZEGMOGELIJKHEID - Elke partij kan de 
huwelijksbemiddelingsovereenkomst opzeggen bij het verstrijken van de eerste of tweede 
maand indien de overeenkomst voor drie maanden werd gesloten, bij het verstrijken van 
de tweede of vierde maand wanneer deze voor zes maanden werd aangegaan en bij het 
verstrijken van elk trimester wanneer ze voor negen of twaalf maanden gesloten werd.2311 
De opzegging dient ten minste vijftien dagen op voorhand bij een ter post aangetekende 
brief te gebeuren.2312 De oorspronkelijke overeenkomst kan verder in een 
opzegvergoeding voorzien, maar deze mag niet meer bedragen dan 15% van het saldo 
van het totale overeengekomen bedrag dat niet werd betaald.  
 
E. Reisbemiddeling 
 
486. TE ALLEN TIJDE OPZEGBAAR - Tot slot regelt ook de reisbemiddelingswet de 
opzegmogelijkheden voor zowel de reisbemiddelaar als de reiziger.2313 Bij verbreking 
                                                 
2307 Art. 3 lid 2 Regels 20 juni 2006 inzake de bemiddeling door de notarissen betreffende de minnelijke of 
gerechtelijke verkoop van onroerende goederen, BS 28 november 2006 (goedgekeurd bij KB 14 november 
2006). 
2308 R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, (229) 
293. 
2309 P. LEPERE, “Het koninklijk besluit van 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen 
in de bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars: ‘nieuwe’ regels voor 
vastgoedmakelaarsovereenkomsten”, TVV 2007, (877) 882. 
2310 Art. 78 Uitvoeringsdecreet Loi Hoguet. 
2311 Art. 7 Wet huwelijksbureaus. 
2312 I. CLAEYS en L. PHANG, “Van bepaalde duur naar onbepaalde duur en terug”, TPR 2008, (375) 413. 
2313 Art. 25-26 reisbemiddelingswet. Zie ook C. GUYOT, Le droit du tourisme: régime actuel et 
développements en droits belge et européen, Brussel, De Boeck, 2004, 89-90 
 472 
van het contract door de reisbemiddelaar heeft de reiziger de keuze tussen het aanvaarden 
van een nieuw aanbod of de terugbetaling van alle betaalde bedragen (artikel 25). Ook de 
reiziger kan het contract te allen tijde verbreken, eventueel mits vergoeding van de 
schade die de reisbemiddelaar lijdt ten gevolge van deze verbreking (artikel 26).  
 
Afdeling 2: Ontbinding 
 
487. GERECHTELIJKE ONTBINDING - In principe kan de makelaarsovereenkomst bij een 
zwaarwichtige wanprestatie van één der partijen gerechtelijk ontbonden worden (artikel 
1184 BW).2314 Enerzijds begaat de makelaar soms een wanprestatie die de ontbinding kan 
rechtvaardigen. 
 
Zo kan het stilzitten gedurende meer dan één jaar van een vastgoedmakelaar, die een 
koper moest zoeken voor zijn opdrachtgever, gekwalificeerd worden als een voldoende 
zwaarwichtige grond tot ontbinding.2315  
 
Een makelaar had een gemengd contract gesloten met zijn opdrachtgever: enerzijds 
verkreeg hij een mandaat om het onroerend goed te verkopen, anderzijds verleende hij de 
verkoper een verkoopoptie na verloop van een bepaalde termijn. Weigert de makelaar na 
die termijn de koopovereenkomst uit te voeren, dan begaat hij een contractuele 
wanprestatie waarop de makelaarsovereenkomst ontbonden wordt door de rechter en de 
makelaar schadevergoeding verschuldigd is aan de opdrachtgever.2316 
 
Anderzijds kan ook de opdrachtgever tekortkomingen begaan die een ontbinding kunnen 
rechtvaardigen, bijvoorbeeld wanneer hij zijn makelaar niet de nodige informatie 
verschaft over het eigendomsrecht van het goed en de lopende huurovereenkomsten.  
 
Een makelaarsovereenkomst werd zo door de rechter ontbonden omdat de opdrachtgever 
zelf het goed verkocht had, hoewel hij een exclusieve bemiddelingsopdracht aan een 
vastgoedmakelaar had gegeven. Zo maakt de opdrachtgever de uitvoering van de 
makelaarsovereenkomst onmogelijk, wat een zware fout uitmaakt en in casu aanleiding 
geeft tot ontbinding van de makelaarsovereenkomst.2317 
 
De ontbinding heeft, in tegenstelling tot de opzegging, in beginsel terugwerkende kracht. 
Bij ontbinding is, overeenkomstig het gemeen recht, een vergoeding verschuldigd ten 
                                                 
2314 G. BAERT, Aanneming van werk, Antwerpen, Story-Scientia, 2001, 302-304; S. STIJNS, “De 
buitengerechtelijke ontbinding wegens wanprestatie in wederkerige overeenkomsten: door het Hof van 
Cassatie erkend, doch tegelijk miskend”, TBBR 2003, (258) 259-260; F. VERMANDER, De eenzijdige 
opzegging, onuitg. doctoraatsthesis K.U.Leuven, 2011, 34-39. Zie voor de vereisten onder meer L. 
CORNELIS, “De ontbinding: het treurige einde van een mooi verhaal?” in ORDE VAN ADVOCATEN (ed.), 
Sancties en nietigheden, Brussel, Larcier, 2003, (227) 228-242. Zie voor Nederland: art. 6:265 BW. 
Bijvoorbeeld HR 22 oktober 1999, NJ 2000, 1340, nr. 208; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar 
bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 146-149. 
2315 Brussel 24 juni 1975, Rev.not.b. 1976, 348, noot. Art. 2, 12° KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar bepaalt nu uitdrukkelijk dat de makelaar zijn opdrachtgever minstens één maal per 
maand op de hoogte moet houden van de vorderingen, waardoor men kan verwachten dat de rechtbanken 
sneller tot een ernstige tekortkoming zullen besluiten. 
2316 Antwerpen 6 februari 2006, T.App. 2007, afl. 1, 17. 
2317 Brussel 7 oktober 2008, nr. 2006/AR/3069, onuitg.; Rb. Brussel 6 mei 2008, nr. 06/1.328/A, onuitg. 
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laste van de niet-nakomende partij.2318 Het regime van de ontbinding is eveneens 
suppletief en partijen kunnen contractueel bedingen dat onbinding bij wanprestatie 
onmogelijk is.2319 Ook kunnen partijen vooraf forfaitair de vergoeding vastleggen, die bij 
ontbinding verschuldigd is. 
 
488. BUITENGERECHTELIJKE ONTBINDING - Sommige doctrine en rechtspraak menen dat 
de ontbinding uitzonderlijk ook eenzijdig of buitengerechtelijk kan plaatsvinden, 
namelijk in de gevallen waar ook uitvoering in natura door plaatsvervanging mogelijk is 
zonder voorafgaande toelating van de rechter.2320 Deze buitengerechtelijke ontbinding is 
aan strikte voorwaarden onderworpen om misbruiken te vermijden.2321 Hiertoe is ten 
eerste vereist dat er een voldoende ernstige wanprestatie is, die de gerechtelijke 
ontbinding kan rechtvaardigen.2322 Vervolgens moet het vragen van rechterlijke 
machtiging nutteloos geworden zijn, gelet op de bijzondere omstandigheden (zoals 
hoogdringendheid, schadebeperkingsplicht, wegvallen van het noodzakelijke vertrouwen, 
onmogelijkheid van verdere uitvoering). Ten derde moet er een ingebrekestelling zijn, 
                                                 
2318 Art. 1149-1150 BW. 
2319 M. DUPONT, “L’article 1794 du Code civil: volte-face impossible?” (noot onder Bergen 21 juni 2004), 
TBBR 2007, (228) 231. 
2320 Bijvoorbeeld Antwerpen 22 juni 2004, NjW 2005, 377. Zie voor een uitegebreide bespreking: S. STIJNS, 
De gerechtelijke en de buitengerechtelijke ontbinding van overeenkomsten: onderzoek naar het Belgische 
recht getoetst aan het Franse en het Nederlandse recht, Antwerpen, Maklu, 1994, 706 p.; S. STIJNS, “De 
buitengerechtelijke ontbinding wegens wanprestatie in wederkerige overeenkomsten: door het Hof van 
Cassatie erkend, doch tegelijk miskend”, TBBR 2003, (258) 262; F. VERMANDER, De eenzijdige opzegging, 
onuitg. doctoraatsthesis K.U.Leuven, 2011, 42-45. Zie voor een meer genuanceerde visie: L. CORNELIS, 
Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 753-758; R. DEKKERS, A. VERBEKE, N. 
CARETTE en K. VANHOVE, Handboek burgerlijk recht, III, Verbintenissen, bewijsleer, gebruikelijke 
contracten, Antwerpen, Intersentia, 2007, 105-106; V. SAGAERT, B. TILLEMAN en A.-L. VERBEKE, 
Vermogensrecht in kort bestek: goederen- en bijzondere overeenkomstenrecht, Antwerpen, Intersentia, 
2010, 187-189. 
2321 Cass. 2 mei 2002, TBBR 2003, 337; Cass. 2 mei 2002, TBBR 2003, 339; Cass. 16 februari 2009, JT 
2010, 352, noot M. DUPONT; Pas. 2009, 485; TBH 2009, 722 en TBO 2009, 245, noot; Gent 3 november 
2010, nr. 2008/AR/2804, onuitg.; L. CORNELIS, “De ontbinding: het treurige einde van een mooi verhaal?” 
in ORDE VAN ADVOCATEN (ed.), Sancties en nietigheden, Brussel, Larcier, 2003, (227) 253-257; C. 
DELFORGE, “L’unilatéralisme et la fin du contrat. Droit de rétractation, résiliation et résolution unilatérales: 
quand le pouvoir d’un seul anéantit ce que la volonté commune a édifié” in P. WERY (ed.), La fin du 
contrat, Luik, CUP, 2001, (77) 145-150; Y. MERCHIERS, “La fin des contrats de service” in F. 
GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune 
Barreau, 1994, (281) 309-311; T. STAROSSELETS, “Le contrat de l’entreprise immobilière” in Guide 
pratique de l’entreprise, Diegem, Kluwer, losbl., 63; S. STIJNS, De gerechtelijke en de buitengerechtelijke 
ontbinding van overeenkomsten: onderzoek naar het Belgische recht getoetst aan het Franse en het 
Nederlandse recht, Antwerpen, Maklu, 1994, 599-618; S. STIJNS, “De buitengerechtelijke ontbinding 
wegens wanprestatie in wederkerige overeenkomsten: door het Hof van Cassatie erkend, doch tegelijk 
miskend”, TBBR 2003, (258) 269-271; S. STIJNS, “Le rôle du juge dans la résolution judiciaire et non 
judiciaire pour inexécution d’un contrat” in H. COUSY, S. STIJNS, B. TILLEMAN en A. VERBEKE (eds.) Droit 
des contrats France, Belgique, Brussel, Larcier, 2005, (91) 121-123. (Sommige auteurs gaan verder en 
stellen dat er geen veralgemeend recht op eenzijdige ontbinding bestaat. Zie bijvoorbeeld J. BAECK, 
“(Feitelijk?) Vooruitlopen op de vernietiging en de ontbinding van contracten”, TPR 2008, 321-374). Voor 
een geval inzake vastgoedbemiddeling waar de voorwaarden niet vervuld waren: zie Gent 18 februari 2009, 
nr. 2007/AR/1761, onuitg. Zie voor Nederland: art. 6:267 lid 1 BW; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de 
makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 148. 
2322 Cass. 2 mei 2002, TBBR 2003, 337; Cass. 2 mei 2002, TBBR 2003, 339. 
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voor zover dit zinvol is. Tot slot moet de schuldenaar in kennis worden gesteld van de 
eenzijdige ontbindingsverklaring en het motief daarvoor. De overeenkomst zou dan 
worden ontbonden, niet door de rechter, maar door een contractpartij zelf. De rechter 
heeft dan slechts een controlebevoegdheid a posteriori over de rechtmatigheid van die 
eenzijdige ontbinding.  
 
In toepassing van deze doctrine en rechtspraak werd de buitengerechtelijke ontbinding 
door de opdrachtgever in volgend geval aanvaard door de rechter. Een verkoper voerde 
een handel in maatkeukens in het te verkopen pand. Hij wilde al een makelaarsopdracht 
geven, maar hij vreesde dat het openbaar maken van zijn intentie tot verkoop schadelijk 
zou zijn voor zijn handel. Uit de makelaarsovereenkomst bleek daarom duidelijk dat een 
discrete verkoop voor de opdrachtgever essentieel was. De makelaarsovereenkomst 
vermeldde immers letterlijk “Discrete verkoop. Geen advertenties met foto en adres”.2323 
De makelaar had niettemin openlijk geadverteerd en had toch advertenties met foto’s en 
adres gepubliceerd. De rechter oordeelde in casu dat er hier een voldoende zware 
tekortkoming is die de buitengerechtelijke ontbinding van de overeenkomst door de 
opdrachtgever rechtvaardigt 
 
In Duitsland geldt een analoog systeem. Ook hier kan men een makelaarsovereenkomst 
ontbinden op basis van een wichtiger Grund.2324 Zo heeft een opdrachtgever het recht om 
de bemiddelingsovereenkomst, gesloten voor een duur van negen maanden, op te zeggen 
wanneer de makelaar na acht maanden nog steeds geen bemiddelingsactiviteiten 
ondernomen heeft.2325 
 
Afdeling 3 Conventionele vergoeding als alternatief voor het recht op courtage: opzeg- of 
schadebeding? 
 
489. Om na afloop van de makelaarsopdracht, en specifiek na opzegging of ontbinding 
van deze overeenkomst, alsnog aanspraak te kunnen maken op een vergoeding en dit 
zonder de werkelijke schade te moeten bewijzen, nemen partijen meestal een schade- of 
opzegbeding in hun overeenkomst op.2326 Hierin wordt dan een forfaitaire vergoeding 
vastgelegd, die in de praktijk dikwijls begroot wordt op een bedrag gelijk aan het loon dat 
de makelaar had kunnen krijgen bij normale vervulling van zijn opdracht.2327 De vraag 
rijst hoe deze bedingen gekwalificeerd moeten worden en of de rechter deze 
vergoedingen kan toetsen. 
 
                                                 
2323 Antwerpen 18 februari 2008, nr. 2007/AR/1180, onuitg.; Kh. Tongeren 19 januari 2007, nr. A/05/3188, 
onuitg.; K. ANDRIES, Geheimhoudingsovereenkomsten, Brugge, die Keure, 2011, 345 en 361. 
2324 § 626 Abs. 1 BGB; F. BAUMANN, Versicherungsvermittlung durch Versicherungsmakler, Karlsruhe, 
Versicherungswirtschaft, 1998, 140; P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. 
Beck, 2008, 244. 
2325 R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 75. 
2326 Partijen kunnen bij afwezigheid van dergelijk beding wel nog steeds schadevergoeding krijgen door 
hun werkelijke schade te bewijzen: Gent 20 februari 2008, nr. 2006/AR/2617, onuitg. 
2327 C. DE WULF, Het opstellen van notariële akten IIb Verbintenissenrecht, bijzondere overeenkomsten, 
Mechelen, Kluwer, 2006, 108. 
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§1. Kwalificatie 
 
A. Duidelijk theoretisch onderscheid 
 
490. SCHADEBEDING SANCTIONEERT DE FOUTIEVE UITVOERING VAN DE OVEREENKOMST - 
In theorie is het onderscheid tussen een schade- of strafbeding en een opzegbeding 
duidelijk. Een strafbeding wordt gedefinieerd als “een beding waarbij een persoon zich 
voor het geval van niet-uitvoering van de overeenkomst verbindt tot betaling van een 
forfaitaire vergoeding van de schade die kan worden geleden ten gevolge van de niet-
uitvoering van de overeenkomst”.2328 De terminologie die de wetgever hanteert is 
ongelukkig. Sinds het mijlpaalarrest van het Hof van Cassatie van 17 april 1970 staat 
immers vast dat een dergelijk beding slechts een vergoedende functie en geen 
dwangfunctie mag hebben.2329 De wet van 23 november 1998 legt dit principe wettelijk 
vast. Toch spreekt de wet niet van een “schadebeding”, maar van een “strafbeding”. 
Hierdoor lijkt het beding niet de vergoeding van de schade, maar de bestraffing van een 
contractpartij te beogen. Sommigen houden niettemin vast aan de wettelijke terminologie 
(die overigens ook bijna steeds door het Hof van Cassatie gehanteerd wordt).2330 Anderen 
menen dat, gelet op de vergoedende functie van het beding, beter gesproken wordt van 
‘schadebeding’.2331 Wij sluiten ons bij deze laatste stelling aan en hanteren deze laatste 
term.  
 
491. OPZEGBEDING BEËINDIGT DE OVEREENKOMST LOS VAN IEDERE FOUTIEVE UITVOERING 
- Een opzegbeding is “een beding dat het recht verleent aan een partij om eenzijdig een 
einde te stellen aan een overeenkomst, buiten elke wanprestatie van de opzeggende partij 
of van de wederpartij om, en eventueel de modaliteiten hiervan regelt”.2332 Zo kan de 
                                                 
2328 Art. 1226 BW. Zie ook Gent 19 november 2008, Jb.Hand.Med. 2008, 227 en NjW 2009, 370, noot R. 
STEENNOT; P. WERY, “Les clauses pénales” in S. STIJNS en K. VANDERSCHOT (eds.), Contractuele 
clausules rond de (niet-)uitvoering en de beëindiging van contracten, Antwerpen, Intersentia, 2006, 183. 
2329 Cass. 17 april 1970, Arr. Cass. 1970, 754, concl. E. KRINGS; E. DIRIX, “Over de beperkende werking 
van de goede trouw” (noot onder Cass. 18 februari 1988), TBH 1988, 660.  
De wet van 2 augustus 2002 betreffende de bestrijding van de betalingsachterstand bij handelstransacties 
lijkt hier echter tegenover handelaars van af te wijken. Deze wet legt immers een zeer hoge wettelijke 
interest vast, teneinde betalingsachterstand te ontmoedigen. (Zie P. WERY, “Les clauses pénales” in S. 
STIJNS en K. VANDERSCHOT (eds.), Contractuele clausules rond de (niet-)uitvoering en de beëindiging van 
contracten, Antwerpen, Intersentia, 2006, (183) 190.) Ook in Nederland en Frankrijk kan het strafbeding 
nog steeds de dubbele functie hebben (zie J. HERBOTS, “Contractuele aansprakelijkheid: De nieuwe wet op 
de schadebedingen: het zogenaamde strafbeding” in S. STIJNS en H. VANDENBERGHE (eds.), Themis 
Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2001, 37). 
2330 Bijvoorbeeld O. VANDEN BERGHE, “Bedingen en schadevergoeding: strafbedingen, opzegbedingen en 
exoneratiebedingen” in S. STIJNS (ed.), Themis Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2004, (43) 46. 
2331 Bijvoorbeeld L. CORNELIS, “Lief zijn voor het verbintenissenrecht (over het virtuele strafbeding)”, TBH 
2000, (5) 9-10; D. DELI, “Schadebedingen en moratoire intresten (wet van 23 november 1998, B.S. 13 
januari 1999)”, Waarvan akte 2000, 29; K. MARCHAND, “De geldigheid van het schadebeding en het 
verbrekingsbeding in de makelaarsovereenkomst”, T.App. 2004, afl. 4, (9) 9; D. VAN DRIESSCHE, 
“Rechtmatige schadebedingen: geen ontkomen aan?” (noot onder Vred. Torhout 21 december 2004), TBBR 
2008, (33) 34. 
2332 Bijvoorbeeld Cass. 6 september 2002, Arr.Cass. 2002, 1737; Pas. 2002, 1546; RABG 2003, 637; RW 
2004-05, 300 en TBBR 2004, 106; Brussel 2 oktober 1991, TBH 1992, 267, noot; Antwerpen 27 november 
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opdrachtgever steeds de makelaarsovereenkomst, die gekwalificeerd wordt als een 
aanneming, met toepassing van artikel 1794 BW beëindigen, zonder dat hij daarbij een 
fout begaat.2333 Hij moet dan wel de aannemer schadeloos stellen voor zijn kosten en 
voor hetgeen hij bij de aanneming had kunnen winnen (supra randnr. 479).2334 Deze 
vergoeding kan forfaitair vastgelegd worden in een opzegbeding. 
 
492. ONDERSCHEIDINGSCRITERIUM: WANPRESTATIE - Het grote verschil tussen beide 
bedingen ligt dus in het feit dat het opzegbeding speelt buiten elke wanprestatie om, 
terwijl een schadebeding net gericht is op een situatie van contractuele tekortkoming.2335 
Beide bedingen hebben een tegengesteld doel: het opzegbeding regelt de mogelijkheid 
om een einde te stellen aan de overeenkomst, daar waar het schadebeding net de 
uitvoering van de overeenkomst wenst te verzekeren.2336 Het Hof van Cassatie heeft dit 
onderscheid meermaals bevestigd en steunt hiervoor op artikel 1229, eerste lid BW.2337 
Hieruit volgt dat het beding, waarin partijen een geldsom overeenkomen, niet ter 
vergoeding van de schade, maar als tegenprestatie voor de in de overeenkomst 
vastgelegde mogelijkheid om die overeenkomst eenzijdig te verbreken, geen 
schadebeding kan zijn.  
 
                                                                                                                                                 
2006, RW 2008-09, 1770, noot J. DE CONINCK; Luik 23 maart 2009, JT 2009, 502 en TBH 2009, 905, noot 
O. VANDEN BERGHE; O. VANDEN BERGHE, “Bedingen en schadevergoeding: strafbedingen, opzegbedingen 
en exoneratiebedingen” in S. STIJNS (ed.), Themis Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2004, (43) 57; 
F. VERMANDER, “Bedingen over de duur van het contract, zijn voortzetting en zijn opzegging” in S. STIJNS 
en K. VANDERSCHOT (eds.), Contractuele clausules rond de (niet-)uitvoering en de beëindiging van 
contracten, Antwerpen, Intersentia, 2006, (227) 249-250. 
2333 Antwerpen 2 september 1997, Limb. Rechtsl. 1997, 226, noot A. VAN DER GRAESEN; Antwerpen 26 
mei 1998, TBBR 1999, 206; Luik 5 februari 2002, JLMB 2002, 1764; Scheidsr. Uitspr. 14 april 1999, Cah. 
dr. Immo 1999, afl. 2, 19, noot B. ANDRE. 
2334 Bijvoorbeeld Gent 3 november 2010, nr. 2008/AR/2804, onuitg. 
2335 C. DELFORGE, “L’unilatéralisme et la fin du contrat. Droit de rétractation, résiliation et résolution 
unilatérales: quand le pouvoir d’un seul anéantit ce que la volonté commune a édifié” in P. WERY (ed.), La 
fin du contrat, Luik, CUP, 2001, (77) 137-139; P. WERY, “Les clauses pénales” in S. STIJNS en K. 
VANDERSCHOT (eds.), Contractuele clausules rond de (niet-)uitvoering en de beëindiging van contracten, 
Antwerpen, Intersentia, 2006, (183) 193. 
2336 D. MAZEAUD, La notion de clause pénale, Parijs, LGDJ, 1992, 170. 
2337 Cass. 8 december 1988, Arr. Cass. 1988-89, 427; Cass. 21 november 1985, Pas. 1986, I, 347; Cass. 6 
december 1996, AJT 1997-98, 102, noot R. PASCARIELLO en Arr. Cass. 1996, 1169; Cass. 22 oktober 1999, 
Pas. 1999, I, 1373 en RCJB 2001, 103, noot I. MOREAU-MARGRÈVE; Cass. 26 januari 2001, JT 2003, 762, 
noot T. STAROSSELETS en J. PÉRILLEUX; Cass. 30 maart 2001, Arr. Cass. 2001, 566 en Pas. 2001, I, 560, 
concl. BRESSELEERS. Zie ook Brussel 14 december 1979, Rev.not.b. 1980, 287, noot en JT 1980, 617, noot 
J. JEUNEHOMME; Bergen 22 oktober 2003, TBBR 2005, 100, noot H. SCHELHAAS; Kh. Brussel 14 januari 
1988, TBH 1988, 731; Kh. Brussel 18 februari 1988, TBH 1988, 733, noot; L. CORNELIS, “Lief zijn voor 
het verbintenissenrecht (over het virtuele strafbeding)”, TBH 2000, (5) 10; D. FLOREN, “De 
makelaarsovereenkomsten. Enkele knelpunten” in F. MOEYKENS, (ed.), De praktijkjurist VIII, Gent, 
Academia, 2004, (113) 126.  
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B. Verwarring in de praktijk 
 
493. GEWILDE EN ONGEWILDE VERWARRING - Ondanks dit duidelijke theoretische 
onderscheid rijzen in de praktijk aanzienlijke kwalificatieproblemen.2338 Vooreerst 
streven contractpartijen er soms bewust naar een beding niet als schadebeding, maar als 
opzegbeding te kwalificeren omwille van de uiteenlopende mogelijkheden tot rechterlijke 
toetsing. Vaak worden ook ongewild dubbelzinnige bewoordingen gebruikt waardoor 
hybride bedingen ontstaan, die in één zelfde clausule lijken te voorzien in een vergoeding 
bij zowel opzegging als ontbinding. De rechter, die het voorliggend beding moet 
beoordelen, kan zich laten leiden door de interpretatieregels in het BW, en meer in het 
bijzonder door de gemeenschappelijke bedoeling van de contracterende partijen.2339 Hij is 
daarbij in beginsel niet gebonden door de kwalificatie die de partijen aan een bepaald 
beding toekennen.2340 Zo kan de overeenkomst uitdrukkelijk verwijzen naar artikel 1794 
BW en de daarbij horende opzegmogelijkheid voor de opdrachtgever, maar de rechter 
blijft vrij dit beding te kwalificeren als een schadebeding.2341 
 
494. TOEPASSING: EXCLUSIEVE VASTGOEDBEMIDDELING, MAAR OPDRACHTGEVER SLUIT 
BEOOGDE OVEREENKOMST TOCH ZELF - Makelaarsovereenkomsten, in het bijzonder deze 
die aan de makelaar een exclusieve opdracht toekennen en daarbij een vergoeding ten 
laste van de opdrachtgever opleggen, ontsnappen niet aan de heersende verwarring.2342 
Een gelijkaardig gedrag van de opdrachtgever, namelijk het sluiten van de beoogde 
overeenkomst buiten de makelaar om, wordt verschillend gekwalificeerd naargelang de 
concrete omstandigheden en de precieze bewoordingen van de overeenkomst.2343 Vaak 
beschouwt men de verkoop door de opdrachtgever als een contractuele tekortkoming aan 
                                                 
2338 Zie J. DEL CORRAL en V. SAGAERT, “Contractuele bedingen over opzegging, verlenging en 
vernieuwing : een analyse naar gemeen recht” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van 
overeenkomsten met handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (65) 72-74; E. SWAENEPOEL, 
“Schade- en opzegbedingen in makelaarscontracten” (noot onder Gent 6 april 2005), Jb.Hand.Med. 2005, 
(340) 343; P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 276. 
2339 Zie art. 1156 BW; Brussel 12 april 2005, TBH 2007, 992, noot. 
2340 Cass. 14 april 2005, Arr.Cass. 2005, 868; Pas. 2005, 862, concl. P. DE KOSTER; JT 2005, 659, noot J. 
VAN COMPERNOLLE (err. JT 2005, 796); JLMB 2005, 856, noot G. DE LEVAL en RABG 2005, 1663, noot R. 
VERBEKE; Cass. 3 mei 2004, TBBR 2005, 271, noot F. VAN REMOORTEL; Cass. 16 maart 2006, Pas. 2006, 
615; P. NAEYAERT en E. TERRYN, “Kwalificatieproblemen bij de beëindiging van overeenkomsten met 
handelstussenpersonen” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van overeenkomsten met 
handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (105) 108-112; W. RAUWS, “De kwalificatie van de 
(arbeids)overeenkomst”, JTT 2006, (93) 96.. 
2341 Rb. Charleroi 15 september 2000, JLMB 2001, 1244, noot P. WERY. 
2342 P. CAMBIE, Onrechtmatige bedingen, Gent, Larcier, 2009, 288-289; W. GOOSSENS, “De kwalificatie 
van een makelaarsovereenkomst en van de vergoeding die verschuldigd is als gevolg van de verkoop door 
de opdrachtgever – vragen van overgangsrecht m.b.t. de nieuwe Wet op de schadebedingen” (noot onder 
Bergen 23 februari 1999), TBBR 2000, (427) 433-435; O. VANDEN BERGHE, “Bedingen en 
schadevergoeding: strafbedingen, opzegbedingen en exoneratiebedingen” in S. STIJNS (ed.), Themis 
Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2004, (43) 58-59; P. VAN DE WIELE, Vente d’immeubles et agents 
immobiliers, Brussel, De Boeck, 1993, 225-228. 
2343 G. GATHEM, “Les clauses portant sur la rétribution de l’agent immobilier et l’interdiction des clauses 
abusives” (noot onder Bergen 13 oktober 2003), TBBR 2004, (440) 442. 
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de exclusiviteitsverbintenis en kwalificeert men het beding als een schadebeding.2344 
Soms behandelt men dit echter als een opzegging en dient men het beding te beschouwen 
als een opzegbeding.2345 Volgende voorbeelden illustreren de heersende onduidelijkheid. 
 
Voorbeeld 1: “En rémunération de ses frais, vacations, peines et soins, le mandant 
s’engage et reconnaît une fois pour toutes, payer des honoraires de 100.000 F au 
mandataire. 
Les honoraires seraient acquis au mandataire pour inobservance du présent engagement, 
si le mandant vendait à son insu, s’il refusait d’accepter la vente ou s’il obstinait à ne pas 
réaliser l’acte authentique; 
Les honoraires seront acquis à l’immobilière N. si les propriétaires confient la vente à 
toute autre agent immobilier; 
En cas de non-respect de ces clauses, l’agence immobilière N. a le droit, à titre 
forfaitaire et conformément à l’article 1794 du Code civil, à l’intégralité de ses 
honoraires et ce sans justification.” 2346 
 
In dit arrest besloot het hof van beroep te Bergen tot de nietigheid van bovenstaande 
clausule op basis van artikel 6 BW (infra randnr. 500 e.v.). Over de kwalificatie van dit 
beding als een schadebeding dan wel een opzegbeding deed het hof geen uitspraak. “En 
cas de non-respect de ces clauses” lijkt te wijzen op een schadebeding, aangezien dit de 
wanprestatie van de opdrachtgever beteugelt. “Conformément à l’article 1794 du Code 
civil” regelt daarentegen de mogelijkheid tot opzegging, zodat er verwarring heerst over 
de kwalificatie. 
 
Voorbeeld 2: “Indien de opdrachtgever tijdens de betrokken periode een derde persoon 
belast met een bemiddelingsopdracht of vroegtijdig een einde stelt aan de 
bemiddelingsopdracht, zal een vergoeding verschuldigd zijn aan het vastgoedkantoor 
gelijk aan het overeengekomen commissieloon op de gevraagde verkoopprijs”.2347  
 
                                                 
2344 Bergen 19 september 1983, Rec. gén. enr. not. 1984, 312; Bergen 23 maart 1994, Rev.not.b. 1994, 558; 
Brussel 26 september 1996, AJT 1997-98, 569, noot B. WEYTS; Luik 19 januari 1998, TBBR 1998, 350; 
Gent 15 april 1999, AJT 1999-2000, 698; Gent 17 december 2002, NjW 2003, 1195, noot R. STEENNOT; 
Antwerpen 23 december 2002, 2000/AR/2139; Luik 11 september 2003, TBH 2004, 595; Gent 2 februari 
2005, Jb. Hand. Med. 2005, 324, noot P. DE VROEDE; Gent 2 maart 2005, DCCR 2007, 63; Bergen 21 april 
2005, TBBR 2007, 577; Luik 27 juni 2005, JLMB 2005, 1873; Bergen 8 december 2005, TBBR 2008, 227; 
Brussel 31 mei 2006, T.App. 2006, afl. 4, 23; Gent 6 juni 2007, DCCR 2008, afl. 78, 59, noot G. COENE; 
NjW 2008, 224, noot R. STEENNOT en TGR 2007, 323, noot G.L. BALLON; NjW 2008, 224, noot R. 
STEENNOT en TGR 2007, 323, noot G.L. BALLON; Rb. Charleroi 15 september 2000, JLMB 2001, 1244, 
noot P. WERY; Rb. Aarlen 17 november 2005, TBBR 2006, 442; Kh. Gent 28 april 2003, TGR 2003, 256. 
2345 Gent 22 januari 2003, RABG 2004, 431, noot J. BAECK; Gent 19 februari 2003, nr. 2001/AR/597; 
Bergen 21 april 2004, TBBR 2006, 100, noot B. VAN BAEVEGHEM; Brussel 30 april 2004, nr. 
2001/AR/1008; Gent 27 oktober 2004, TVV 2005, 363; Gent 2 november 2005, NjW 2006, 899, noot R. 
STEENNOT; Gent 22 maart 2006, Jb.Hand.Med. 2006, 348, noot K. MARCHAND en TGR 2008, 118; Gent 27 
februari 2008, RABG 2009, 1325, noot B. VAN BAEVEGHEM; Gent 12 maart 2008, NjW 2008, 786, noot R. 
STEENNOT; Antwerpen 9 juni 2008, TBO 2008, 223; Brussel 7 oktober 2008, nr. 2006/AR/3069, onuitg.; 
Gent 10 maart 2010, nr. 2007/AR/2810 en nr. 2007/AR/2992, onuitg.; Rb. Hasselt 28 mei 2001, TBBR 
2002, 241; Rb. Hasselt 20 januari 2003, RW 2006-07, 1367; Rb. Gent 29 oktober 2004, NjW 2005, 456, 
noot R. STEENNOT; Rb. Nijvel 4 januari 2008, nr. 07/454/A, onuitg. ; Kh. Kortrijk 10 maart 2008, TBH 
2009, 917. 
2346 Bergen 23 februari 1999, TBBR 2000, 426, noot W. GOOSSENS. 
2347 Gent 23 maart 2005, DCCR 2006, 70 en Jb.Hand.Med. 2005, (462) 466. 
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Het hof van beroep te Gent was hier van oordeel dat dit beding los van iedere 
contractuele wanprestatie de vergoeding vaststelt die door de opdrachtgever verschuldigd 
is, wanneer hij gebruik maakt van het hem contractueel toegekend recht om de 
makelaarsovereenkomst te beëindigen. Dit beding moest dan ook niet gekwalificeerd 
worden als een schadebeding, maar als een opzegbeding.  
 
Voorbeeld 3: “Indien de opdrachtgever tijdens de betrokken periode een derde persoon 
belast met een bemiddelingsopdracht voor verkoop of vroegtijdig een einde stelt aan de 
bemiddelingsopdracht, zal een vergoeding verschuldigd zijn aan I. gelijk aan het 
overeengekomen commissieloon op de gewenste verkoopprijs, onverminderd de rechten 
van I. op volledige commissie indien het onroerend goed wordt verkocht aan een persoon 
aan wie zij inlichtingen heeft verschaft over het onroerend goed.”2348 
 
Hoewel dit beding in bijna identieke bewoordingen opgesteld is als het vorige, kwam de 
rechter hier tot een andere kwalificatie: “het beding is in werkelijkheid een combinatie 
van de toepassing van artikel 1794 van het Burgerlijk Wetboek en van een strafbeding, 
dat evenwel dezelfde finaliteit heeft als een strafbeding en als zodanig onderworpen is 
aan de bepalingen van artikelen 1226 en volgende van het Burgerlijk Wetboek.”2349 
 
Voortaan zou deze verwarring niet meer mogen voorkomen bij vastgoedbemiddeling.2350 
Artikel 3, 1° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar verbiedt immers de 
opname van bedingen die verwarring zouden kunnen scheppen tussen een opzegbeding 
en een schadebeding. Daarnaast bepaalt artikel 3, 3° van het KB uitdrukkelijk: “Bedingen 
die een forfaitair bedrag vastleggen bij miskenning van de exclusiviteit […] dienen 
beschouwd te worden als schadebedingen.” 
 
§2. Belang van de kwalificatie 
 
495. VERSCHILLENDE MOGELIJKHEDEN TOT RECHTERLIJKE TOETSING – Het belang van de 
kwalificatie van dergelijke bedingen is niet louter theoretisch, maar ligt in de 
mogelijkheid tot rechterlijke toetsing. De makelaar bedingt immers vaak hoge 
vergoedingen, meestal zonder in gelijkwaardige vergoedingen voor zijn opdrachtgever te 
voorzien. De hoven en rechtbanken proberen deze vergoedingen dan ook te matigen, 
maar de toetsingsbevoegdheid verschilt naargelang het om een opzegbeding dan wel een 
schadebeding gaat.2351 
 
                                                 
2348 Gent 8 oktober 2003, RABG 2004, (437) 438, noot F. BURSSENS en T.App. 2004, afl. 4, 26; M.-P. NOËL, 
“Les clauses abusives dans les contrats conclus avec un agent immobilier”, DCCR 2005, afl. 66, (3) 4. 
2349 Gent 8 oktober 2003, RABG 2004, (437) 439, noot F. BURSSENS en T.App. 2004, afl. 4, 26. Analoog: 
Gent 10 september 2003, nr. 2001/AR/1993. 
2350 R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, (229) 
291; M.-P. TORDOIR, “L’arrêté royal du 12 janvier 2007 relatif à l’usage de certaines clauses dans les 
contrats d’intermédiaire d’agents immobiliers”, T.App. 2009, afl. 1, (14) 18; M. WAHL, La responsabilité 
professionnelle de l’agent immobilier, Waterloo, Kluwer, 2009, 44. 
2351 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 49-51. 
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A. Gemeen recht inzake schadebedingen: artikel 1226 e.v. BW2352 
 
496. ARTIKEL 1226 E.V. BW INGEVOERD DOOR DE WET VAN 23 NOVEMBER 1998 - Een 
eerste wapen voor de rechter in de strijd tegen overdreven vergoedingen zijn de artikelen 
1226 e.v. BW. Artikel 1231 BW in het bijzonder bepaalt: “De rechter kan, ambtshalve of 
op verzoek van de schuldenaar, de straf die bestaat in het betalen van een bepaalde 
geldsom verminderen, wanneer die som kennelijk het bedrag te boven gaat dat de 
partijen konden vaststellen om de schade wegens de niet-uitvoering van de overeenkomst 
te vergoeden”. Dit artikel legt voortaan de leer van het Hof van Cassatie, namelijk dat 
een schadebeding slechts een vergoedende functie kan hebben en geen dwingend of 
bestraffend karakter, wettelijk vast.2353 De wet trad in werking op 23 januari 1999 en 
bevat geen overgangsbepalingen. Toch aarzelen rechtspraak en rechtsleer niet om de 
bepalingen ook toe te passen op de voor hun inwerkingtreding gesloten overeenkomsten 
en ze zo onmiddellijke werking te verlenen.2354 De eerbiedigende werking van de wet in 
de tijd van toepassing op overeenkomsten geldt immers niet aangezien de wet niet 
suppletief is.2355  
 
497. CRITERIUM: POTENTIËLE SCHADE – Om na te gaan of het schadebeding geoorloofd is 
in het licht van deze bepalingen, toetst de rechter het bedongen bedrag aan de potentiële 
schade.2356 Deze potentiële schade is de schade die de partijen als gevolg van de 
                                                 
2352 P. WERY, “Les clauses pénales” in S. STIJNS en K. VANDERSCHOT (eds.), Contractuele clausules rond 
de (niet-)uitvoering en de beëindiging van contracten, Antwerpen, Intersentia, 2006, (183) 204-214. 
2353 Cass. 17 april 1970, Arr. Cass. 1970, 754, concl. E. KRINGS; D. MAZEAUD, La notion de clause pénale, 
Parijs, LGDJ, 1992, 300. Dit in tegenstelling tot het wetsvoorstel van de wet van 23 november 1998, dat 
uitging van zowel de indemnitaire als de intimiderende functie van het schadebeding (zie Wetsvoorstel tot 
wijziging, wat het strafbeding en de moratoire interest betreft, van het Burgerlijk Wetboek, Parl.St. Kamer 
1997-98, nr. 1373/1). 
2354 Cass. 6 december 2002, Arr.Cass. 2002, 2673, noot B. VEECKMANS; JLMB 2003, 1485, noot P. WERY; 
Pas. 2002, 2350; RABG 2003, 645, noot J. BAECK; RW 2003-04, 703, noot A. GOEGEBUER en T.Not. 2003, 
541; JLMB 2003, 1485, noot P. WERY; Pas. 2002, 2350; RABG 2003, 645, noot J. BAECK; RW 2003-04, 
703, noot A. GOEGEBUER en T.Not. 2003, 541; Brussel 18 januari 2000, JT 2000, 622; Antwerpen 1 maart 
2005, TBBR 2007, 587; Vred. Oudenaarde 21 december 1998, T.App. 2001, afl. 4, 26; W. GOOSSENS, “De 
kwalificatie van een makelaarsovereenkomst en van de vergoeding die verschuldigd is als gevolg van de 
verkoop door de opdrachtgever – vragen van overgangsrecht m.b.t. de nieuwe Wet op de schadebedingen” 
(noot onder Bergen 23 februari 1999), TBBR 2000, (427) 437-438; P. WERY, “La loi du 23 novembre 1998 
modifiant le Code civil en ce qui concerne la clause pénale et les interest moratoires: fin de la crise de la 
clause pénale ou début de nouvelles incertitudes?”, TBBR 1999, (222) 225-226. 
2355 Cass. 28 februari 2003, RW 2004-2005, 1462, noot M. EYSKENS; P. WERY, “Les pouvoirs du juge dans 
la nouvelle loi relative aux clauses pénales”, JT 2000, (615) 615. 
De meningen blijven wel verdeeld over de vraag of de nieuwe wet van openbare orde, dan wel van 
dwingend recht is (voor een overzicht: C. DELFORGE, “Entre prudence et audace … Réflexions sur la 
récente modification des dispositions du Code civil relatives à la clause pénale et aux intérêts moratoires”, 
Rev.not.b. 1999, (594) 614-615). Openbare orde: L. CORNELIS, “Lief zijn voor het verbintenissenrecht 
(over het virtuele strafbeding)”, TBH 2000, (5) 15. Dwingend recht: Cass. 6 december 2002, Arr.Cass. 
2002, 2673, noot B. VEECKMANS; JLMB 2003, 1485, noot P. WERY; Pas. 2002, 2350; RABG 2003, 645, 
noot J. BAECK; RW 2003-04, 703, noot A. GOEGEBUER en T.Not. 2003, 541. 
2356 Brussel 26 juni 1996, AJT 1996-97, 265, noot B. WYLLEMAN; Antwerpen 1 oktober 2007, NjW 2008, 
83, noot R. STEENNOT; B. CLAESSENS, “De keurslager, de binnenhuisarchitect, de aannemer en hun 
problemen … enkele beschouwingen inzake koop en lastgeving” (noot onder Antwerpen 7 april 1998), AJT 
1998-99, (739) 742; J. HERBOTS, “Contractuele aansprakelijkheid: De nieuwe wet op de schadebedingen: 
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wanprestatie hadden kunnen voorzien op het ogenblik van de contractsluiting of, anders 
gezegd, het verlies van wat zij hadden kunnen verdienen bij een normale uitvoering van 
de overeenkomst.2357 De rechter kan slechts een marginale toetsing doorvoeren en kan 
maar ingrijpen wanneer het schadebeding een dermate hoge vergoeding vaststelt die geen 
enkel redelijk persoon als potentiële schade zou hebben voorzien op het ogenblik van de 
contractsluiting.2358 
 
Naar Frans (artikel 1152 CC), Nederlands (artikel 6:91 BW) en Duits (§ 343 BGB) recht 
kunnen partijen wel een bedrag, hoger dan de potentiële schade afspreken. Daar kan het 
schadebeding immers wel een aansporende functie hebben. Toch bestaat ook daar een 
gelijkaardige matigingsbevoegdheid (op basis van respectievelijk artikel 1152 CC, artikel 
6:94 BW en § 343 BGB).2359 “Indien de billijkheid dit klaarblijkelijk eist”, als de straf 
“manifestement excessive ou dérisoire” of “unangemessen hoch” is, heeft de rechter een 
matigingsbevoegdheid.2360 
 
Dit betekent echter niet dat de werkelijke schade geen rol meer speelt.2361 De rechter 
houdt er onrechtstreeks rekening mee wanneer hij elementen van de werkelijke schade in 
aanmerking neemt om de potentiële schade te bepalen.2362 Verder vormt de werkelijke 
schade de ondergrens waaronder de rechter niet mag matigen.  
 
498. SANCTIE: MATIGING - De grote vernieuwing die de wet van 1998 heeft ingevoerd, is 
de sanctie van een ongeoorloofd schadebeding. Voortaan geldt niet langer de nietigheid, 
maar de matiging. De wet legt voor de matiging alleen een ondergrens op: het tweede lid 
van artikel 1231, §1 BW bepaalt dat de rechter geen schadevergoeding kan opleggen die 
lager is dan de werkelijk geleden schade.2363 De rechter krijgt zo een ruime 
                                                                                                                                                 
het zogenaamde strafbeding” in S. STIJNS en H. VANDENBERGHE (eds.), Themis Verbintenissenrecht, 
Brugge, die Keure, 2001, (37) 42. 
2357 Bergen 18 januari 1983, RDC 1984, 509; Antwerpen 31 oktober 1989, Pas. 1990, II, 95; Antwerpen 15 
april 1992, Rev.not.b. 1994, 247, noot; Luik 20 februari 1996, JLMB 1997, 1127, noot F. NAVEZ; Brussel 
26 september 1996, AJT 1997-98, 569, noot B. WEYTS; Brussel 19 september 2000, T.App. 2001, 31; W. 
GOOSSENS, “De kwalificatie van een makelaarsovereenkomst en van de vergoeding die verschuldigd is als 
gevolg van de verkoop door de opdrachtgever – vragen van overgangsrecht m.b.t. de nieuwe Wet op de 
schadebedingen” (noot onder Bergen 23 februari 1999), TBBR 2000, (427) 440; S. STIJNS, 
“Contractualisering van sancties in het privaatrecht, inzonderheid bij contractuele wanprestatie”, RW 2001-
02, (1258) 1271; B. WEYTS, “De vastgoedmakelaarsovereenkomst: kwalificatie en rechterlijke controle op 
het schadebeding” (noot onder Brussel 26 september 1996), AJT 1997-98, (571) 575. 
2358 Antwerpen 1 maart 2005, TBBR 2007, 587; I. DEMUYNCK, “De nieuwe wet op de strafbedingen: het 
matigingsrecht gelegaliseerd”, RW 1999-2000, (105) 107; J. HERBOTS, “Contractuele aansprakelijkheid: De 
nieuwe wet op de schadebedingen: het zogenaamde strafbeding” in S. STIJNS en H. VANDENBERGHE (eds.), 
Themis Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2001, (37) 44; K. MARCHAND, “De geldigheid van het 
schadebeding en het verbrekingsbeding in de makelaarsovereenkomst”, T.App. 2004, afl. 4, (9) 11. 
2359 Bijvoorbeeld Cass. fr. 9 februari 1983, n° 82.10-524; Rb. Arnhem 22 april 2009, nr. 174092. 
2360 Nederland: art. 6:94, lid 1 NBW; HR 27 april 2007, NJ 2007, 2570, nr. 262; Rb. Arnhem 22 april 
2009, nr. 174092; H. SCHELHAAS, “Opzegbeding versus strafbeding” (noot onder Bergen 22 oktober 2003), 
TBBR 2005, (102) 105-106. Duitsland: AG Königs Wusterhausen 8 april 1998, nr. 579/97. 
2361 I. DEMUYNCK, “Schadebedingen in gemeen recht en consumentenrecht” in Gandaius. Actueel 5, 
Antwerpen, Story-Scientia, 2000, (51) 55-56. 
2362 Cass. 29 februari 1996, Arr. Cass. 1996, 208; Brussel 18 maart 2002, JLMB 2003, 1494; Luik 21 maart 
2002, TBBR 2003, 397. 
2363 D. DELI, “Schadebedingen en moratoire intresten (wet van 23 november 1998, B.S. 13 januari 1999)”, 
Waarvan akte 2000, (29) 32. 
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appreciatiemarge: sommigen2364 matigen tot de werkelijke schade, anderen2365 tot de 
potentiële schade. Verder houdt artikel 1231 BW, ondanks de tekst van de wet die stelt 
dat de rechter kan matigen, wel degelijk een verplichting voor de rechter in om tot 
matiging van ongeoorloofde schadebedingen over te gaan.2366 Deze verplichting heeft 
evenwel weinig betekenis, aangezien de rechter een ruime appreciatiemarge heeft bij het 
beoordelen van de geoorloofdheid van de vergoeding en dus bij het buiten toepassing 
laten van artikel 1231.  
Dankzij de matiging bevindt de schuldeiser zich nu vaak in een gunstigere positie dan 
vóór de wet van 23 november 1998. Voor die wet gold immers de sanctie van de 
(absolute) nietigheid op basis van artikel 6 BW wegens strijdigheid met de openbare 
orde.2367 Hierdoor diende hij, bij nietigheid, zijn schade te bewijzen om op basis van het 
gemeen recht alsnog een vergoeding te krijgen. Voortaan loopt hij geen risico door een 
overdreven schadebeding op te nemen in de overeenkomst, aangezien meestal gematigd 
wordt tot de potentiële schade (die vaak hoger ligt dan de reële schade), met als 
ondergrens zijn werkelijk geleden schade, zonder dat hij in beginsel het bewijs hiervoor 
dient te leveren. 
 
499. ARTIKEL 1231 BW NIET VAN TOEPASSING OP OPZEGBEDINGEN – Artikel 1231 BW is 
in beginsel niet van toepassing op opzegbedingen en de rechter kan de forfaitair 
voorziene opzegvergoeding niet beoordelen aan de hand van de criteria voor de 
geoorloofdheid van het schadebeding, namelijk de redelijk voorzienbare schade op het 
moment van de contractsluiting.2368 Het Hof van Cassatie heeft dit meermaals bevestigd, 
                                                 
2364 Brussel 7 april 2000, JT 2000, 619; Brussel 18 maart 2002, JLMB 2003, 1494; Kh. Tongeren 7 februari 
2003, Limb. Rechtsl. 2003, 212, noot A. CLABOTS; C. BIQUET-MATHIEU, “La loi du 23 novembre 1998 et le 
nouveau régime des clauses pénales”, JT 1999, (709) 713; C. BIQUET-MATHIEU, “Aspects de la réparation 
du dommage en matière contractuelle” in P.A. FORIERS (ed.), Les obligations contractuelles, Brussel, 
Editions du jeune barreau, 2000, (461) 510-512; I. DEMUYNCK, “De nieuwe wet op de strafbedingen: het 
matigingsrecht gelegaliseerd”, RW 1999-2000, (105) 108; A. GOEGEBUER, “Excessieve strafbedingen: 
brandstapel of guillotine?” (noot onder Cass. 6 december 2002), RW 2003-04, (704) 708; D. VAN 
DRIESSCHE, “Rechtmatige schadebedingen: geen ontkomen aan?” (noot onder Vred. Torhout 21 december 
2004), TBBR 2008, (33) 36. 
2365 Cass. 22 oktober 2004, NjW 2005, 736 en RW 2005-06, 460, noot D. MERTENS; Brussel 18 januari 
2000, JT 2000, 622; Brussel 4 oktober 2000, RW 2003-04, 711; Luik 23 oktober 2001, JT 2002, 346; S. 
STIJNS, “Contractualisering van sancties in het privaatrecht, inzonderheid bij contractuele wanprestatie”, 
RW 2001-02, (1258) 1272. 
2366 C. BIQUET-MATHIEU, “La loi du 23 novembre 1998 et le nouveau régime des clauses pénales”, JT 
1999, (709) 713; C. DELFORGE, “Entre prudence et audace … Réflexions sur la récente modification des 
dispositions du Code civil relatives à la clause pénale et aux intérêts moratoires”, Rev.not.b.  1999, (594) 
610-611; A. GOEGEBUER, “Schade- en strafbedingen in rechtshistorisch en rechtsvergelijkend perspectief”, 
RW 2001-02, (401) 408; J. HERBOTS, “Contractuele aansprakelijkheid: De nieuwe wet op de 
schadebedingen: het zogenaamde strafbeding” in S. STIJNS en H. VANDENBERGHE (eds.), Themis 
Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2001, (37) 49; P. WERY, “Les pouvoirs du juge dans la nouvelle 
loi relative aux clauses pénales”, JT 2000, (615) 616-617. Contra: L. CORNELIS, “Lief zijn voor het 
verbintenissenrecht (over het virtuele strafbeding)”, TBH 2000, (5) 14; D. MERTENS, “Het strafbeding is 
dood. Lang leve het strafbeding!” (noot onder Cass. 22 oktober 2004), RW 2005-06, (461) 462. 
2367 Zie Gent 8 januari 1997, AJT 1997-98, 5, noot R. PASCARIELLO; Rb. Antwerpen 2 mei 1988, RW 1988-
89, 59; Vred. Oudenaarde 21 december 1998, T.App. 2001, afl. 4, 26. 
2368 Brussel 22 mei 1986, TBH 1988, 192, noot C.S.; Gent 19 februari 2003, nr. 2001/AR/597; Bergen 22 
oktober 2003, TBBR 2005, 100, noot H. SCHELHAAS; Brussel 1 juni 2004, JLMB 2005, 1491, noot M.-P. 
NOËL; Gent 23 maart 2005, DCCR 2006, 70 en Jb.Hand.Med. 2005, 462; Antwerpen 27 november 2006, 
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hierin gevolgd door de lagere rechtspraak.2369 Dit is anders in Nederland, waar uit de 
parlementaire voorbereiding blijkt dat artikel 6:94 BW analoog toegepast kan worden op 
opzegbedingen.2370 
 
Door de heersende verwarring over de kwalificatie kan de rechter vaak wel een dubieus 
beding, dat op het eerste zicht een opzegbeding lijkt en dus ontsnapt aan toetsing aan 
artikel 1226 e.v. BW, herkwalificeren als een schadebeding. Zo kan dus toch dezelfde 
toetsing doorgevoerd worden. 
 
B. Gemeen recht inzake opzegbedingen: strijdigheid met de openbare orde (artikel 6 BW) 
 
500. CRITERIUM: SPECULATIE OP WANPRESTATIE OF PRIVATE STRAF – Artikel 6 BW biedt 
de mogelijkheid om ook overdreven opzegbedingen te onderwerpen aan rechterlijke 
toetsing.2371 Een vergoeding is strijdig met de openbare orde wanneer ze, door de hoogte 
van de conventionele vergoeding, ruimte laat voor speculatie op de wanprestatie van de 
tegenpartij of beschouwd dient te worden als een private straf.2372 De opzegvergoeding 
                                                                                                                                                 
RW 2008-09, 1770, noot J. DE CONINCK; Luik 23 maart 2009, JT 2009, 502 en TBH 2009, 905, noot O. 
VANDEN BERGHE; Rb. Hasselt 28 mei 2001, TBBR 2002, 241; Rb. Hasselt 3 februari 2003, RW 2005-06, 
747; Rb. Gent 29 oktober 2004, NjW 2005, 456, noot R. STEENNOT; D. FLOREN, “De 
makelaarsovereenkomsten. Enkele knelpunten” in F. MOEYKENS, (ed.), De praktijkjurist VIII, Gent, 
Academia, 2004, (113) 128; P. WERY, “Vue d’ensemble sur les causes d’extinction des contrats” in P. 
WERY (ed.), La fin du contrat, Luik, CUP, 2001, (5) 29-30. 
2369 Cass. 22 oktober 1999, Pas. 1999, I, 1373 en RCJB 2001, 103, noot I. MOREAU-MARGREVE; Cass. 30 
maart 2001, Pas. 2001, I, 560; Cass. 6 december 2002, Arr.Cass. 2002, 2673, noot B. VEECKMANS; JLMB 
2003, 1485, noot P. WERY; Pas. 2002, 2350; RABG 2003, 645, noot J. BAECK; RW 2003-04, 703, noot A. 
GOEGEBUER en T.Not. 2003, 541. Zie ook Gent 22 januari 2003, RABG 2004, 431, noot J. BAECK; Bergen 
21 april 2004, TBBR 2006, 100, noot B. VAN BAEVEGHEM; Brussel 30 april 2004, nr. 2001/AR/1008; Gent 
27 oktober 2004, TVV 2005, 363; Gent 6 april 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 336, noot E. SWAENEPOEL; Gent 
2 november 2005, NjW 2006, 899 noot R. STEENNOT; Gent 22 maart 2006, Jb.Hand.Med. 2006, 348, noot 
K. MARCHAND en TGR 2008, 118; Gent 28 maart 2007, NjW 2008, 32; Rb. Hasselt 20 januari 2003, RW 
2006-07, 1367. Contra: Antwerpen 16 december 2002, 2000/AR/2860; Antwerpen 28 april 2003, nr. 
1999/AR/3085 (De constructie van het opzegbeding zou anders het verbod op strafbedingen omzeilen). 
2370 H. SCHELHAAS, “Opzegbeding versus strafbeding” (noot onder Bergen 22 oktober 2003), TBBR 2005, 
(102) 106. 
2371 Bijvoorbeeld Gent 22 januari 2003, RABG 2004, 431, noot J. BAECK; Gent 19 februari 2003, nr. 
2001/AR/597; Rb. Hasselt 3 februari 2003, RW 2005-06, 747. 
2372 Cass. 9 juli 1936, Pas. 1936, I, 345 en JT 1936, 485, noot (een beding dat de bedinger meer voordeel 
biedt bij stilzitten dan bij uitvoering heeft een ongeoorloofde oorzaak); Cass. 8 december 1988, Arr. Cass. 
1988-89, 427; Brussel 29 mei 1995, JLMB 1995, 1263; Gent 25 mei 1999, onuitg., aangehaald door O. 
VANDEN BERGHE, “Bedingen en schadevergoeding: strafbedingen, opzegbedingen en exoneratiebedingen” 
in S. STIJNS (ed.), Themis Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2004, (43) 62; Gent 22 januari 2003, 
RABG 2004, 431, noot J. BAECK; Luik 20 februari 2007, JLMB 2007, 1349 en Rec.gén.enr.not. 2007, 379 
(de opzegvergoeding die de lasthebber aan de makelaar zou moeten betalen (5%) was zelfs hoger dan het 
commissieloon dat de makelaar zou krijgen bij goede uitvoering van zijn opdracht (4%)!); J. DE CONINCK, 
“Over schade- en opzegbedingen: waarom de ene bedongen forfaitaire (schade)vergoeding de andere niet 
is. Waarom niet eigenlijk?” (noot onder Antwerpen 27 november 2006), RW 2008-09, (1773) 1775; J. DEL 
CORRAL en V. SAGAERT, “Contractuele bedingen over opzegging, verlenging en vernieuwing : een analyse 
naar gemeen recht” in P. NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van overeenkomsten met 
handelstussenpersonen, Brugge, die Keure, 2009, (65) 77; M.-P. NOËL, “La délimination des règles 
applicables aux clausules de dédit” (noot onder Brussel 1 juni 2004), JLMB 2005, (1496) 1499; R. 
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kan echter niet aan de potentiële schade, zoals partijen deze konden voorzien op het 
ogenblik van de contractsluiting, getoetst worden.2373  
 
Het hof van beroep te Bergen besliste bijvoorbeeld dat het beding, dat de opdrachtgever 
verplicht tot het betalen van het volledige commissieloon wanneer hij zelf overgaat tot 
verkoop van zijn handelszaak, strijdig is met artikel 6 BW. Het hof acht dit bedrag 
namelijk niet in verhouding met de schade die uit deze wanprestatie zou kunnen 
voortvloeien, waardoor het een private straf uitmaakt en zo strijdig is met de openbare 
orde en de goede zeden.2374 
 
501. SANCTIE: NIETIGHEID – Wanneer de rechter oordeelt dat de vergoeding strijdig is met 
de openbare orde omdat ze, door de hoogte van de conventionele vergoeding, ruimte laat 
voor speculatie op de wanprestatie van de tegenpartij of beschouwd dient te worden als 
een private straf, verklaart hij het beding nietig.2375 Dit betekent niet dat de schuldeiser 
geen schadevergoeding meer kan vragen, maar dat hij moet vorderen op basis van het 
gemeen recht. 
 
502. ARTIKEL 6 BW: NIET MEER VAN TOEPASSING OP SCHADEBEDINGEN? – Voor de wet 
van 23 november 1998 vormde artikel 6 BW eveneens de grondslag om overdreven 
schadebedingen te toetsen en eventueel nietig te verklaren.2376 Sinds de invoering van de 
wet geldt de sanctie van de matiging op basis van artikel 1231 BW. Vraag is nu hoe deze 
nieuwe sanctie zich verhoudt tot de nietigheid. Deze vraag is niet onbelangrijk, aangezien 
de schuldeiser zich in een gunstigere positie bevindt wanneer de sanctie op een 
overdreven schadebeding slechts de matiging en niet de nietigheid is (supra randnr. 498). 
 
Een eerste strekking stelt dat de rechter voortaan een keuzevrijheid heeft en een 
overdreven schadebeding zowel nietig kan verklaren op basis van artikel 6, als matigen 
                                                                                                                                                 
STEENNOT, “Eenzijdige beëindiging van de overeenkomst door de consument: hoe de consument te 
beschermen tegen overdreven schadebedingen en opzegbedingen?” (noot onder Gent 4 december 2006), 
Jb.Hand.Med. 2006, (261) 269; S. STIJNS, “Contractualisering van sancties in het privaatrecht, inzonderheid 
bij contractuele wanprestatie”, RW 2001-02, (1258) 1275. 
2373 Cass. 22 oktober 1999, Pas. 1999, I, 1373 en RCJB 2001, 103, noot I. MOREAU-MARGRÈVE. 
2374 Bergen 23 februari 1999, TBBR 2000, 426, noot W. GOOSSENS. 
2375 Cass. 8 december 1988, Arr. Cass. 1988-89, 427; Brussel 29 mei 1995, JLMB 1995, 1263; Gent 25 mei 
1999, onuitg., aangehaald door O. VANDEN BERGHE, “Bedingen en schadevergoeding: strafbedingen, 
opzegbedingen en exoneratiebedingen” in S. STIJNS (ed.), Themis Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 
2004, (43) 62; Gent 22 januari 2003, RABG 2004, 431, noot J. BAECK; J. DEL CORRAL en V. SAGAERT, 
“Contractuele bedingen over opzegging, verlenging en vernieuwing : een analyse naar gemeen recht” in P. 
NAEYAERT en E. TERRYN (eds.), Beëindiging van overeenkomsten met handelstussenpersonen, Brugge, die 
Keure, 2009, (65) 77; M.-P. NOËL, “La délimination des règles applicables aux clausules de dédit” (noot 
onder Brussel 1 juni 2004), JLMB 2005, (1496) 1499; R. STEENNOT, “Eenzijdige beëindiging van de 
overeenkomst door de consument: hoe de consument te beschermen tegen overdreven schadebedingen en 
opzegbedingen?” (noot onder Gent 4 december 2006), Jb.Hand.Med. 2006, (261) 269; S. STIJNS, 
“Contractualisering van sancties in het privaatrecht, inzonderheid bij contractuele wanprestatie”, RW 2001-
02, (1258) 1275. 
2376 Brussel 30 juni 1988, JT 1989, 93; Bergen 23 maart 1994, Rev.not.b. 1994, 558; Bergen 28 oktober 
1996, JLMB 1997, 796; Brussel 15 oktober 1998, AJT 1998-99, 692; Rb. Hasselt 15 oktober 1979, RW 
1979-80, 2725; Rb. Antwerpen 2 mei 1988, RW 1988-89, 59. 
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op basis van artikel 1231.2377 Deze opvatting lijkt steun te vinden in het (vervallen) 
wetsvoorstel van 19 oktober 2001, dat voorstelt om duidelijk in de wet te bepalen dat 
overdreven schadebedingen niet enkel gematigd, maar ook nietig verklaard kunnen 
worden.2378  
Een tweede strekking wijst deze keuzemogelijkheid resoluut af.2379 Zij voelen zich 
gesteund door het Hof van Cassatie, dat besliste “que le juge ne peut dès lors annuler une 
clause pénale parce que son montant est plus haut que celui du dommage potentiel”.2380 
Wanneer men immers aan de rechter de keuzemogelijkheid laat, leidt dit onvermijdelijk 
tot problemen aangezien de rechter zowel de matiging op grond van artikel 1231 BW, als 
de nietigheid op grond van artikel 6 BW ambtshalve dient toe te passen. Het is 
onmogelijk beide sancties tegelijk toe te passen en de rechter dient dus een keuze te 
maken, wat precies in strijd is met het ambtshalve karakter. Bovendien lijkt 
nietigverklaring in strijd met de ratio legis van de wet van 23 november 1998.2381 Uit de 
parlementaire voorbereiding blijkt immers duidelijk dat men de strikte nietigheidssanctie 
wenst te vervangen door de matigingssanctie.2382 
Een laatste strekking maakt een onderscheid tussen drie verschijningsvormen van het 
schadebeding.2383 De eerste vorm, het zuiver schadebeding, ontsnapt aan toetsing aan 
                                                 
2377 Zo verklaart het hof van beroep te Luik een schadebeding nietig omdat het, omwille van de hoogte van 
de vergoeding, de makelaar er toe aan zet te speculeren op de wanprestatie van de wederpartij (zie Luik 20 
februari 2007, JLMB 2007, 1349 en Rec.gén.enr.not. 2007, 379). Zie ook C. DELFORGE, “Entre prudence et 
audace … Réflexions sur la récente modification des dispositions du Code civil relatives à la clause pénale 
et aux intérêts moratoires”, Rev.not.b. 1999, (594) 612; I. DEMUYNCK, “De nieuwe wet op de strafbedingen: 
het matigingsrecht gelegaliseerd”, RW 1999-2000, (105) 108; I. DEMUYNCK, “Schadebedingen in gemeen 
recht en consumentenrecht” in Gandaius. Actueel 5, Antwerpen, Story-Scientia, 2000, (51) 63-64; A. 
GOEGEBUER, “Excessieve strafbedingen: brandstapel of guillotine?” (noot onder Cass. 6 december 2002), 
RW 2003-04, (704) 706-707.  
2378 Wetsvoorstel tot wijziging van het Burgerlijk Wetboek, wat de interesten en schadebedingen bij 
contractuele wanuitvoering betreft, Parl.St. Kamer 2001-02, nr. 1457/001, 6. 
2379 Rb. Hasselt 12 oktober 2002, TBBR 2003, 637, noot K. VANDERSCHOT; C. BIQUET-MATHIEU, “La loi 
du 23 novembre 1998 et le nouveau régime des clauses pénales”, JT 1999, (709) 712; C. BIQUET-MATHIEU, 
“Aspects de la réparation du dommage en matière contractuelle” in P.A. FORIERS (ed.), Les obligations 
contractuelles, Brussel, Editions du jeune barreau, 2000, (461), 504-506; W. GOOSSENS, “De kwalificatie 
van een makelaarsovereenkomst en van de vergoeding die verschuldigd is als gevolg van de verkoop door 
de opdrachtgever – vragen van overgangsrecht m.b.t. de nieuwe Wet op de schadebedingen” (noot onder 
Bergen 23 februari 1999), TBBR 2000, (427) 438-439; O. VANDEN BERGHE, “Het toepassingsgebied van 
artikel 1231 BW betreffende overdreven strafbedingen: een kritische analyse”, TBBR 2004, (62) 67; P. 
WERY, “Les pouvoirs du juge dans la nouvelle loi relative aux clauses pénales”, JT 2000, (615) 616; P. 
WERY, “La sanction des clauses pénales comminatoires” (noot onder Cass. 6 december 2002), JLMB 2003, 
(1487) 1490-1491. 
2380 Cass. 6 december 2002, Arr.Cass. 2002, 2673, noot B. VEECKMANS; JLMB 2003, 1485, noot P. WERY; 
Pas. 2002, 2350; RABG 2003, 645, noot J. BAECK; RW 2003-04, 703, noot A. GOEGEBUER en T.Not. 2003, 
541. 
2381 K. VANDERSCHOT, “De sanctionering van ongeoorloofde schadebedingen” (noot onder Rb. Hasselt 12 
oktober 2002), TBBR 2003, (638) 640-641; P. WERY, “La sanction des clauses pénales comminatoires” 
(noot onder Cass. 6 december 2002), JLMB 2003, (1487) 1491. 
2382 Wetsvoorstel tot wijziging, wat het strafbeding en de moratoire interest betreft, van het Burgerlijk 
Wetboek, Parl.St. Kamer 1997-98, nr. 1373/1 en 1373/4. 
2383 Antwerpen 1 maart 2005, TBBR 2007, 587; I. SAMOY, “De geoorloofdheid van schadebedingen na de 
wet van 23 november 1998: de figurantenrol van de werkelijk geleden schade en van de nietigheidssanctie” 
(noot onder Cass. 26 januari 2001), R. Cass. 2001, (342) 351-353; I. SAMOY en K. VANDERSCHOT, 
“Nietigheid van ongeoorloofde schadebedingen in het gemene recht: welles nietes …” (noot onder 
 486 
artikel 6 en artikel 1231 BW, aangezien het louter vergoedend karakter van dergelijk 
beding impliceert dat het overeengekomen bedrag de potentiële schade nooit te boven 
gaat en het beding dus steeds geoorloofd is. De tweede vorm, het gemengd schadebeding, 
heeft, gelet op de hoogte van de vergoeding, zowel een vergoedend als een bestraffend 
karakter. Net deze bedingen worden door de wet van 23 november 1998 onderworpen 
aan de sanctie van de matiging, waarvoor men aansluit bij de tweede strekking en de 
keuzemogelijkheid uitsluit. De derde en laatste vorm is dan het zuiver strafbeding, 
namelijk een beding met een louter bestraffend karakter. Over dit beding zou het Hof van 
Cassatie geen uitspraak hebben gedaan in zijn arrest van 6 december 2002 en het zou, bij 
gebreke aan vergoedende functie, ontsnappen aan het toepassingsgebied van artikel 1226 
e.v. BW. De sanctie van de matiging kan hier dan ook niet spelen, waardoor 
nietigverklaring wegens strijdigheid met de openbare orde de enige mogelijke sanctie is. 
 
Ons inziens dient de eerste strekking, die de rechter zonder meer de keuze laat tussen 
nietigverklaring en matiging, afgewezen te worden, gelet op de ratio legis van de wet van 
23 november 1998. Verder lijkt ons het onderscheid tussen de tweede en de derde 
strekking minimaal, aangezien men uiteindelijk tot dezelfde conclusie komt, namelijk dat 
er geen keuzevrijheid bestaat voor de rechter. Zuivere strafbedingen lijken immers puur 
theoretisch. Deze bedingen hebben de facto bijna steeds een (gedeeltelijk) vergoedende 
uitwerking, aangezien de niet-uitvoering van de overeenkomst in de praktijk meestal 
schade veroorzaakt.2384 Men kan deze bedingen dus beschouwen als gemengde 
schadebedingen, waarvoor nietigverklaring niet meer mogelijk is. 
 
C. Gemeen recht inzake schade- en opzegbedingen: rechtsmisbruik2385 
 
503. CRITERIA - Er is sprake van rechtsmisbruik wanneer een recht wordt uitgeoefend op 
een manier die kennelijk de grenzen van een normale uitoefening van dat recht door een 
normaal voorzichtig persoon, geplaatst in dezelfde omstandigheden, te buiten gaat.2386 Bij 
zijn beoordeling gaat de rechter ex post na of het (geoorloofd) schade- of opzegbeding 
wel in redelijkheid wordt uitgeoefend en hij steunt daarbij op elementen van op het 
ogenblik van de uitoefening van het beding.2387 Hierin verschilt de toetsing aan 
rechtsmisbruik wezenlijk van de beoordeling van de geoorloofdheid van het beding op 
basis van artikel 1231 BW of artikel 6 BW, waar de rechter ex ante redeneert en de 
                                                                                                                                                 
Antwerpen 20 september 2004), RW 2006-07, (797) 798; S. STIJNS, “Contractualisering van sancties in het 
privaatrecht, inzonderheid bij contractuele wanprestatie”, RW 2001-02, (1258) 1284-1285. 
2384 D. VAN DRIESSCHE, “Rechtmatige schadebedingen: geen ontkomen aan?” (noot onder Vred. Torhout 21 
december 2004), TBBR 2008, (33) 35. 
2385 P. WERY, “Les clauses pénales” in S. STIJNS en K. VANDERSCHOT (eds.), Contractuele clausules rond 
de (niet-)uitvoering en de beëindiging van contracten, Antwerpen, Intersentia, 2006, (183) 215-219. 
2386 Cass. 10 september 1971, Pas. 1972, 28, noot W.G.; Arr. Cass. 1972, 31, concl. GANSHOF VAN DER 
MEERSCH; RCJB 1976, 300, noot P. VAN OMMESLAGHE. 
2387 Cass. 21 februari 1992, JLMB 1992, 1458, noot M.E. STORME en T. Not. 1993, 378, noot M.E. 
STORME; J. DE CONINCK, “Over schade- en opzegbedingen: waarom de ene bedongen forfaitaire 
(schade)vergoeding de andere niet is. Waarom niet eigenlijk?” (noot onder Antwerpen 27 november 2006), 
RW 2008-09, (1773) 1774-1776; E. DIRIX, “Over de beperkende werking van de goede trouw” (noot onder 
Cass. 18 februari 1988), TBH 1988, (660) 663-664. 
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elementen van op het ogenblik van het sluiten van de overeenkomst onderzoekt om te 
bepalen of het beding al dan niet geoorloofd is.  
Elementen die de rechter in aanmerking kan nemen bij het beoordelen van mogelijk 
rechtsmisbruik zijn de graad van de tekortkoming van de schuldenaar, het al dan niet 
opzettelijk karakter van deze tekortkoming en het gedrag van de schuldenaar/schuldeiser 
na de tekortkoming.2388 Een ander element dat vaak ingeroepen wordt, is de omvang van 
de werkelijk geleden schade. De rechter kan hier opnieuw slechts een marginale toetsing 
doorvoeren,2389 zodat de loutere ongelijkheid tussen de werkelijke schade en de 
overeengekomen vergoeding niet volstaat om tot rechtsmisbruik te besluiten.2390 Een 
beroep op rechtsmisbruik kan wel nuttig zijn in die gevallen waarin de potentiële schade 
zeer hoog kan zijn (zodat het schadebeding niet als ongeoorloofd bestempeld kan worden 
op basis van artikel 1231 BW), maar de schade, zoals die zich werkelijk heeft 
voorgedaan, een heel stuk lager ligt zodat het aanspraak maken op de volledige 
vergoeding die in het geoorloofde schadebeding toegekend wordt, rechtsmisbruik 
uitmaakt.2391 
 
504. SANCTIE: MATIGING – Een mogelijke sanctie op rechtsmisbruik is de beperking van 
de uitoefening van het recht tot een normaal gebruik of het herstel van de schade die werd 
veroorzaakt door het misbruik.2392 Daar waar de matiging van een ongeoorloofd 
schadebeding nooit aanleiding kan geven tot een lagere vergoeding dan de werkelijk 
geleden schade, beschikt de rechter op basis van rechtsmisbruik over een ruimere 
appreciatiemarge en kan hij wel matigen tot onder de werkelijk geleden schade.2393 Zo 
kan hij, wanneer de abusieve rechtsuitoefening betrekking heeft op de toepassing van een 
contractueel beding, de schuldeiser zelfs het recht om zich op het schadebeding te 
beroepen, volledig ontzeggen.2394 
 
505. RECHTSMISBRUIK VAN TOEPASSING OP SCHADEBEDINGEN EN OPZEGBEDINGEN – Het 
schadebeding kan onderworpen worden aan de toets aan het verbod op rechtsmisbruik. 
Het verbod op rechtsmisbruik is immers één van de uitzonderingen op het principe dat de 
rechter door het schadebeding gebonden is wanneer dit, na controle van het vergoedend 
                                                 
2388 O. VANDEN BERGHE, “Bedingen en schadevergoeding: strafbedingen, opzegbedingen en 
exoneratiebedingen” in S. STIJNS (ed.), Themis Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2004, (43) 55. 
2389 I. DEMUYNCK, “Schadebedingen in gemeen recht en consumentenrecht” in Gandaius. Actueel 5, 
Antwerpen, Story-Scientia, 2000, (51) 73-77; D. VAN DRIESSCHE, “Rechtmatige schadebedingen: geen 
ontkomen aan?” (noot onder Vred. Torhout 21 december 2004), TBBR 2008, (33) 37. 
2390 Zie Vred. Waver 7 september 1995, T. Vred. 1996, 345. 
2391 Zie Cass. 8 februari 2001, Arr.Cass. 2001, 245; JT 2002, 245; Pas. 2001, 244; RW 2001-02, 778, noot 
A. VAN OEVELEN en T. Not. 2001, 473, noot C. DEWULF; Bergen 21 maart 1990, TBH 1991, 234, noot; 
Luik 11 januari 1996, TBH 1996, 988. 
2392 Cass. 18 februari 1988, Arr. Cass. 1987-88, 790; RW 1988-89, 1226 en TBH 1988, 696, noot E. DIRIX; 
R. PASCARIELLO, “Schadebeding en misbruik van recht” (noot onder Rb. Hasselt 23 oktober 1996), AJT 
1996-97, (390) 392. 
2393 D. VAN DRIESSCHE, “Rechtmatige schadebedingen: geen ontkomen aan?” (noot onder Vred. Torhout 21 
december 2004), TBBR 2008, (33) 38. 
2394 Cass. 8 februari 2001, Arr.Cass. 2001, 245; JT 2002, 245; Pas. 2001, 244; RW 2001-02, 778, noot A. 
VAN OEVELEN en T. Not. 2001, 473, noot C. DEWULF; K. VANDERSCHOT, “De sanctionering van abusieve 
partijbeslissingen genomen bij contractuele wanprestatie: de verschillende gedaantes van de matigende 
werking van de goede trouw”, TBBR 2005, (87) 95-96. 
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karakter, geoorloofd wordt bevonden.2395 Niet de geoorloofdheid van het beding wordt 
getoetst, wel de uitoefening ervan. Deze toets blijft ook na de inwerkingtreding van de 
wet van 23 november 1998 gelden.2396  
 
Ook de uitoefening van een opzegbeding kan getuigen van rechtsmisbruik.2397 Een vonnis 
van de rechtbank van eerste aanleg te Hasselt vormt hiervan een mooie illustratie.2398  
 
De feiten zijn als volgt: in een exclusieve makelaarsovereenkomst wordt voorzien dat bij 
verbreking de makelaar recht heeft op het bedrag van het commissieloon. Eerst 
onderzoekt de rechtbank of dit beding een schade- dan wel een opzegbeding is en besluit 
dat het in casu om een opzegbeding gaat. Dit betekent dat matiging op basis van artikel 
1231 BW uitgesloten is. Dan toetst de rechtbank het beding aan de openbare orde (toets 
van artikel 6 BW) en beslist dat het beding hiermee niet strijdig is. Tot slot gaat de 
rechtbank na of er in casu sprake is van rechtsmisbruik. Uit de concrete omstandigheden 
blijkt immers dat de makelaar sinds twee jaar geen prestaties meer had verricht. Daarom 
besluit de rechtbank dat het beroep op het opzegbeding in strijd is met de goede trouw. 
Ter beperking van de uitoefening van het recht besluit de rechtbank dat de makelaar 
slechts een vergoeding krijgt voor de gemaakte kosten. 
 
D. Bijzondere beschermingsregimes 
 
506. Naast het gemeen recht (supra randnr. 496-505) spelen een aantal bijzondere 
bepalingen een rol in de beteugeling van vergoedingsbedingen.2399 De parlementaire 
voorbereiding van de wet van 23 november 1998 bevestigt uitdrukkelijk dat de nieuwe 
artikelen 1226 e.v. BW de specifieke beschermingsmechanismen onverlet laten.2400  
                                                 
2395 Cass. 18 februari 1988, Arr. Cass. 1987-88, 790; RW 1988-89, 1226 en TBH 1988, 696, noot E. DIRIX; 
Cass. 8 februari 2001, Arr.Cass. 2001, 245; JT 2002, 245; Pas. 2001, 244; RW 2001-02, 778, noot A. VAN 
OEVELEN en T. Not. 2001, 473, noot C. DEWULF; Bergen 11 januari 1995, RRD 1996, 41, noot P. WERY; 
Brussel 22 oktober 1998, Act. jur. baux 2000, 142; Antwerpen 20 september 2004, RW 2006-07, 790, noot 
I. SAMOY en K. VANDERSCHOT; Vred. Torhout 21 december 2004, TBBR 2008, 31, noot D. VAN 
DRIESSCHE; J. BAECK, “Over strafbedingen en straffe opzegbedingen” (noot onder Gent 22 januari 2003), 
RABG 2004, (433) 436; R. PASCARIELLO, “Schadebeding en misbruik van recht” (noot onder Rb. Hasselt 
23 oktober 1996), AJT 1996-97, (390) 390-392; S. STIJNS, “Contractualisering van sancties in het 
privaatrecht, inzonderheid bij contractuele wanprestatie”, RW 2001-02, (1258) 1273. 
2396 Contra: L. CORNELIS, “Lief zijn voor het verbintenissenrecht (over het virtuele strafbeding)”, TBH 
2000, (5) 20-21. 
2397 Rb. Gent 29 oktober 2004, NjW 2005, 456, noot R. STEENNOT; Kh. Kortrijk 10 maart 2008, TBH 2009, 
917; Vred. Doornik 14 november 2001, JLMB 2002, 1803; Vred. Grimbergen 30 november 2005, Huur 
2007, 93; S. STIJNS, “Contractualisering van sancties in het privaatrecht, inzonderheid bij contractuele 
wanprestatie”, RW 2001-02, (1258) 1276. 
2398 Rb. Hasselt 28 mei 2001, TBBR 2002, 241. 
2399 J. BAECK, “Sanctionering van overdreven strafbedingen” (noot onder Cass. 6 december 2002), RABG 
2003, (648) 648-650; I. DEMUYNCK, “Schadebedingen in gemeen recht en consumentenrecht” in Gandaius. 
Actueel 5, Antwerpen, Story-Scientia, 2000, (51) 93-97. 
2400 Wetsvoorstel tot wijziging, wat het strafbeding en de moratoire interest betreft, van het Burgerlijk 
Wetboek, Parl.St. Kamer 1997-98, nr. 1373/4, 3 en 7; I. DEMUYNCK, “De nieuwe wet op de strafbedingen: 
het matigingsrecht gelegaliseerd”, RW 1999-2000, (105) 109; W. GOOSSENS, “De kwalificatie van een 
makelaarsovereenkomst en van de vergoeding die verschuldigd is als gevolg van de verkoop door de 
opdrachtgever – vragen van overgangsrecht m.b.t. de nieuwe Wet op de schadebedingen” (noot onder 
Bergen 23 februari 1999), TBBR 2000, (427) 439-440; P. WERY, “La loi du 23 novembre 1998 modifiant le 
Code civil en ce qui concerne la clause pénale et les interêt moratoires: fin de la crise de la clause pénale ou 
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1. Makelaarsovereenkomst met consumenten2401 
 
507. BETEUGELING VAN SCHADEBEDINGEN IN MAKELAARSOVEREENKOMSTEN MET 
CONSUMENTEN – Eén van de bijzondere regelingen die van toepassing blijft op 
schadebedingen in makelaarsovereenkomsten gesloten met opdrachtgevers-consumenten, 
is de Wet Handelspraktijken en meer in het bijzonder de artikelen 74, 17° en 24° WMPC 
(vroeger artikel 32, 15° en 21° WHPC).2402 Deze hebben, als lex specialis, voorrang op 
de bepalingen van artikel 1226 e.v. BW.2403  
 
Om de toets aan artikel 74, 17° WMPC (vroeger artikel 32, 15° WHPC) te doorstaan, 
moet een schadebeding op straffe van nietigheid van het beding niet alleen wederkerig 
zijn en voorzien in een schadevergoeding ten voordele van de consument, maar 
bovendien gelijkwaardig zijn aan de vergoeding ten voordele van de makelaar.2404 De 
                                                                                                                                                 
début de nouvelles incertitudes?”, TBBR 1999, (222) 226 en 232. Contra: Rb. Veurne 28 januari 1999, AJT 
1999-2000, 302, noot B. WYLLEMAN. 
2401 I. DEMUYNCK, “Schadebedingen in gemeen recht en consumentenrecht” in Gandaius. Actueel 5, 
Antwerpen, Story-Scientia, 2000, (51) 78-88; P. WERY, “Les clauses pénales” in S. STIJNS en K. 
VANDERSCHOT (eds.), Contractuele clausules rond de (niet-)uitvoering en de beëindiging van contracten, 
Antwerpen, Intersentia, 2006, (183) 219-223. 
2402 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 52-54; P. LEPERE, “Consumentenbescherming in het kader van 
de verkoop van onroerend goed. Toepassing van de nieuwe wet op de handelspraktijken”, TVV 2004, (4) 
13-14.  
2403 Gent 2 februari 2005, Jb. Hand. Med. 2005, 324, noot P. DE VROEDE; G.L. BALLON, “Enkele 
problemen in verband met overeenkomsten tussen een consument en een vastgoedmakelaar en hun 
oplossing bij KB 12 januari 2007” (noot onder Gent 6 juni 2007), TGR 2007, (324) 325; R. STEENNOT, 
“Eenzijdige beëindiging van de overeenkomst door de consument: hoe de consument te beschermen tegen 
overdreven schadebedingen en opzegbedingen?” (noot onder Gent 4 december 2006), Jb.Hand.Med. 2006, 
(261) 266. 
Zie nochtans de uitspraak van de rechtbank van eerste aanleg te Veurne: De rechtbank matigt de bedongen 
op grond van art. 1231 BW en stelt vervolgens: “Nu aldus de vordering van eiseres wordt ingewilligd (…), 
dient niet verder ingegaan te worden op de argumentatie van verweerders dat deze bedingen onrechtmatig 
zouden zijn in de zin van art. 31 en 32 W.H.P.C” (Rb. Veurne 28 januari 1999, AJT 1999-2000, 302, noot 
B. WYLLEMAN). 
2404 Brussel 12 februari 2001, Jb.Hand.Med. 2001, 274 en RW 2002-03, 266; Gent 17 december 2002, NjW 
2003, 1195, noot R. STEENNOT; Luik 16 februari 2004, JLMB 2004, 1026; Luik 21 februari 2005, JLMB 
2006, 526; Luik 27 juni 2005, JLMB 2005, 1873; Brussel 31 mei 2006, T.App. 2006, afl. 4, 23; Gent 6 juni 
2007, DCCR 2008, afl. 78, 59, noot G. COENE; NjW 2008, 224, noot R. STEENNOT en TGR 2007, 323, noot 
G.L. BALLON; Gent 10 december 2008, nr. 2006/AR/2520, onuitg.; Arbh. Antwerpen 4 november 2002, nr. 
2001/AR/2826; Rb. Brugge 10 januari 1997, T.App. 1997, afl. 3, 35; Rb. Charleroi 15 september 2000, 
JLMB 2001, 1244, noot P. WERY; Rb. Aarlen 17 november 2005, TBBR 2006, 442; Rb. Hoei 27 maart 
2006, T.App. 2007, afl. 1, 48; F. BURSSENS en K. MARCHAND, “Rechtspraakkroniek van de 
vastgoedberoepen: de vastgoedmakelaar (1998-2003) – deel 2”, TBO 2004, (1) 6; D. DHAENENS, “Geen 
recht op commissieloon, wel recht op schadevergoeding”, Vastgoed Info 2005, afl. 18, (1) 1-2; K. 
MARCHAND, “De geldigheid van het schadebeding en het verbrekingsbeding in de 
makelaarsovereenkomst”, T.App. 2004, afl. 4, (9) 12; M.-P. NOËL, “Les clauses abusives dans les contrats 
conclus avec un agent immobilier”, DCCR 2005, afl. 66, (3) 12-14; R. STEENNOT, “Verbrekingsbeding: een 
pleidooi voor de toepassing van art. 31 WHPC” (noot onder Gent 8 februari 2006), DCCR 2006, afl. 72, 
(56) 57; R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, 
(229) 289 EN 295-296. 
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beoordeling van de wederkerigheid van de vergoedingen, zoals vereist door artikel 74, 
17° WMPC, is geen sinecure.2405 Sommigen menen dat de potentiële schade, en 
zodoende ook de gelijkwaardigheid van de vergoedingen, onmogelijk te bepalen is en dat 
het beding, dat bepaalt dat de consument aanspraak kan maken op schadevergoeding 
overeenkomstig het gemeen recht, volstaat.2406 Anderen houden vol dat een loutere 
verwijzing naar het gemeen recht niet voldoende is om deze vereiste te vervullen.2407 Ook 
de gelijkwaardigheid van de vergoedingen is niet eenvoudig te bepalen.2408 Duidelijk is 
dat de bedingen niet noodzakelijk dezelfde bedragen moeten bepalen. Het volstaat dat de 
schadevergoedingen beantwoorden aan elkaar, dat ze van dezelfde orde zijn.2409 
 
De Commissie voor Onrechtmatige Bedingen heeft getracht deze vereiste te 
verduidelijken in haar aanbeveling betreffende de strafbedingen. De Commissie stelde: 
“Gezien de uiteenlopende economische en sociale werkelijkheid, moet de vereiste van 
wederkerigheid van de bedingen dan ook niet worden opgevat in die zin, dat de bedingen 
die in de ene dan wel de andere richting werken een identieke inhoud moeten hebben, 
maar wel in die zin dat zij aan elkaar beantwoorden wat de respectievelijk door hen 
beteugelde contractuele tekortkomingen betreft. Wanneer er bv. een beding is dat een 
schadevergoeding oplegt bij laattijdige betaling van de prijs door de koper, moet daar 
een beding tegenover staan dat een schadevergoeding oplegt bij laattijdige levering van 
het goed; indien er een beding is dat een schadevergoeding oplegt bij ontbinding wegens 
foutieve tekortkoming van de consument aan zijn verbintenissen, dan moet daar een 
beding tegenover staan dat een schadevergoeding oplegt bij ontbinding wegens foutieve 
tekortkoming van de verkoper aan zijn verbintenissen.” 2410 
 
                                                 
2405 P. CAMBIE, Onrechtmatige bedingen, Gent, Larcier, 2009, 289-297; I. DEMUYNCK, De inhoudelijke 
controle van onrechtmatige bedingen: onderzoek van de wet van 14 juli 1991 op de handelspraktijken en 
de voorlichting en de bescherming van de consument, onuitg. doctoraatsthesis U.Gent, 2000, 611-612.  
Men zou er voor kunnen pleiten het criterium van wederkerigheid zoals vastgelegd in art. 3, 4° KB 
Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar ook toe te passen op art. 74, 17° WMPC (zie G.-L. 
BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 158). 
2406 Gent 8 oktober 2003, RABG 2004, 437, noot F. BURSSENS en T.App. 2004, afl. 4, 26; E. DIRIX, “De 
bezwarende bedingen in de WHP”, RW 1991-92, (562) 570; Antwerpen 10 mei 2004, Jb.Hand.Med. 2004, 
255. 
2407 Vred. Fontaine-l’Evêque 12 oktober 2005, T.Vred. 2007, 375, noot R. STEENNOT; R. STEENNOT, 
“Eenzijdige beëindiging van de overeenkomst door de consument: hoe de consument te beschermen tegen 
overdreven schadebedingen en opzegbedingen?” (noot onder Gent 4 december 2006), Jb.Hand.Med. 2006, 
(261) 265; R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, 
(229) 296-298; P. WERY, “L’article 32, 15°, de la loi du 14 juillet 1991 sur les pratiques du commerce et 
sur la protection et l’information du consommateur: l’exigence de réciprocité des clauses pénales” (noot 
onder Rb. Charleroi 15 september 2000), JLMB 2001, (1246) 1254.  
Zie ook de aanbeveling van de Commissie voor Onrechtmatige Bedingen, die bepaalt dat aan de vereiste 
wederkerigheid is voldaan indien aan elk strafbeding, dat een tekortkoming van de consument beteugelt, 
tevens een strafbeding beantwoordt voor een vergelijkbare tekortkoming van de verkoper, zonder dat deze 
bedingen dezelfde bedragen moeten bepalen. (zie COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, 
Aanbeveling van 3 juni 2004 over de algemene voorwaarden van vastgoedmakelaars in contracten tot 
verkoopbemiddeling, http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf) 
2408 Gent 1 februari 2006, DCCR 2006, afl. 73, 114. 
2409 Rb. Brussel 15 mei 1997, Jb.Hand.Med. 1997, 220; P. CAMBIE, Onrechtmatige bedingen, Gent, Larcier, 
2009, 296. 
2410 COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Aanbeveling van 21 oktober 1997 betreffende 
strafbedingen, http://statbel.fgov.be/nl/binaries/COB4_tcm325-36603.pdf, 2. 
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Artikel 74, 24° WMPC (vroeger artikel 32, 21° WHPC) verklaart onrechtmatig het 
beding dat, bij niet-uitvoering of vertraging in de uitvoering van de verbintenissen van de 
consument, een schadevergoeding vaststelt die duidelijk niet evenredig is aan het nadeel 
dat door de verkoper geleden kan worden.2411 Hier moet de rechter opnieuw rekening 
houden met het criterium van de potentiële schade die de makelaar kan lijden.2412  
 
508. BETEUGELING VAN OPZEGBEDINGEN IN MAKELAARSOVEREENKOMSTEN MET 
CONSUMENTEN – Artikel 74, 27° WMPC (vroeger artikel 32, 24° WHPC) vereist 
gelijkwaardigheid tussen de opzegvergoedingen, specifiek voor het geval waar een partij 
afziet van het sluiten van de overeenkomst.2413 De artikelen 74, 17° en 24° WMPC 
daarentegen gelden slechts voor situaties waar sprake is van een contractuele 
wanprestatie en zijn dus niet toepasbaar op opzegbedingen.2414 Verder dient men voor de 
toetsing van opzegbedingen een beroep te doen op de hoger geschetste bescherming zoals 
die geboden wordt door het gemeen recht, onder meer op de figuur van het 
rechtsmisbruik.2415 
 
509. BETEUGELING VAN SCHADE- EN OPZEGBEDINGEN IN MAKELAARSOVEREENKOMSTEN 
MET CONSUMENTEN - Tot slot is er ook hier een gemeenschappelijke toetsingsgrond voor 
zowel schadebedingen als opzegbedingen. De rechter kan beslissen dat een overdreven 
                                                 
2411 Gent 2 februari 2005, Jb. Hand. Med. 2005, 324, noot P. DE VROEDE; G.-L. BALLON, De wet 
marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 167-169; P. CAMBIE, Onrechtmatige 
bedingen, Gent, Larcier, 2009, 297-299. 
2412 F. BURSSENS, “De toetsing van het schadebeding opgenomen in een makelaarsovereenkomst aan de 
Wet Handelspraktijken” (noot onder Gent 8 oktober 2003), RABG 2004, (440) 442; K. MARCHAND, “De 
geldigheid van het schadebeding en het verbrekingsbeding in de makelaarsovereenkomst”, T.App. 2004, 
afl. 4, (9) 13; M.-P. NOËL, “Les clauses abusives dans les contrats conclus avec un agent immobilier”, 
DCCR 2005, afl. 66, (3) 14-16; R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming 
(2003-2007)”, TPR 2009, (229) 298. 
2413 P. WERY, “L’article 32, 15°, de la loi du 14 juillet 1991 sur les pratiques du commerce et sur la 
protection et l’information du consommateur: l’exigence de réciprocité des clauses pénales” (noot onder 
Rb. Charleroi 15 september 2000), JLMB 2001, (1246) 1249.  
CAMBIE stelt dat art. 32, 24° WHPC niet eng geïnterpreteerd mag worden. Hij meent dat dit artikel ook van 
toepassing is op reeds gesloten overeenkomsten. Zo zou een opzegbeding, waarbij reeds een voorschot 
betaald werd aan de verkoper, onder het verbod vallen. (zie P. CAMBIE, Onrechtmatige bedingen, Gent, 
Larcier, 2009, 308-310) 
2414 Brussel 1 juni 2004, JLMB 2005, 1491, noot M.-P. NOËL; Gent 27 oktober 2004, TVV 2005, 363; Gent 
23 maart 2005, DCCR 2006, 70 en Jb.Hand.Med. 2005, 462; Gent 6 april 2005, Jb.Hand.Med. 2005, 336, 
noot E. SWAENEPOEL; Gent 8 februari 2006, DCCR 2006, afl. 72, 51, noot R. STEENNOT; Gent 28 maart 
2007, NjW 2008, 32; Gent 27 februari 2008, RABG 2009, 1325, noot B. VAN BAEVEGHEM; Rb. Brugge 27 
september 1999, RW 2000-01, 951, noot E. BALLON; Rb. Hasselt 3 februari 2003, RW 2005-06, 747; G.-L. 
BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, Mechelen, Kluwer, 2011, 158 en 168; D. 
DHAENENS, “Schade- of verbrekingsbeding: what’s in a name?”, Vastgoed Info 2005, afl. 14, (1) 2; D. 
DHAENENS, “Verzakingsbeding en opzegbeding: vervolg maar nog niet einde?”, Vastgoed Info 2006, afl. 
12, 2-3; K. MARCHAND, “De geldigheid van het schadebeding en het verbrekingsbeding in de 
makelaarsovereenkomst”, T.App. 2004, afl. 4, (9) 13; I. MOREAU-MARGRÈVE, “Quel sort réserver aux 
clauses reconnaissant à une partie une faculté de ne pas exécuter le contrat moyennant le paiement d’une 
somme d’argent?” (noot onder Cass. 22 oktober 1999), RCJB 2001, (112) 137-139; R. STEENNOT, 
“Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, (229) 290.  
2415 Rb. Gent 29 oktober 2004, NjW 2005, 456, noot R. STEENNOT. 
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vergoeding een kennelijk ontwrichtend effect heeft in de zin van artikel 2, 28° WMPC 
(vroeger artikel 31, §1 WHPC).2416 
 
510. SANCTIE: NIETIGHEID - Op basis van artikel 75 WMPC (vroeger artikel 33 WHPC) 
dienen onrechtmatige bedingen nietig verklaard te worden.2417 Over de aard van deze 
nietigheid bestaat discussie (supra randnr. 469). Niettemin is duidelijk dat voor de sanctie 
van de matiging door de rechter geen plaats is.2418 De overeenkomst zelf kan evenwel 
ook na vernietiging van het onrechtmatige beding verbindend blijven voor de partijen 
wanneer deze zonder het nietige beding kan blijven bestaan.2419 In ieder geval behoudt de 
makelaar de mogelijkheid om zijn schade op grond van het gemeen recht te bewijzen en 
zo schadevergoeding te vorderen.2420 
 
511. BLIJVEND BELANG VAN DE REGELING IN ARTIKEL 1226 E.V. BW – De regeling uit het 
gemeen recht, zoals deze van artikel 1226 e.v. BW, lijkt haar bestaansreden te verliezen 
voor wat betreft de toetsing van de bedingen die in buitensporige vergoedingen ten 
nadele van de consument voorzien, daar de rechter geen keuze heeft en de regeling van 
de Wet Marktpraktijken dient toe te passen boven deze van het BW.2421 Toch blijft de 
gemeenrechtelijke regeling in een heel aantal situaties van toepassing. 
 
Ten eerste wordt een makelaarsovereenkomst vaak gesloten met een handelaar, die geen 
consument is in de zin van de WMPC en dus ook geen beroep kan doen op de bijzondere 
bescherming die deze wet biedt. Zo valt de bakker, die zijn bakkerij wenst over te dragen 
en daarvoor een makelaar een bemiddelingsopdracht verleent, buiten het 
toepassingsgebied van de WMPC.2422 
 
                                                 
2416 R. STEENNOT, “Overzicht van rechtspraak – Consumentenbescherming (2003-2007)”, TPR 2009, (229) 
295. Zie voor een uitgebreide bespreking van de algemene toetsingsnorm: E. SWAENEPOEL, Toetsing van 
het contractuele evenwicht, Antwerpen, Intersentia, 2011, 544-566. Zie voor toetsing van een 
schadebeding: Rb. Brussel 29 december 1997, Pas . 1998 III, 107. Zie voor toetsing van een opzegbeding: 
Brussel 1 december 2009, nr. 2008/AR/1444, onuitg.; R. STEENNOT, “Eenzijdige beëindiging van de 
overeenkomst door de consument: hoe de consument te beschermen tegen overdreven schadebedingen en 
opzegbedingen?” (noot onder Gent 4 december 2006), Jb.Hand.Med. 2006, (261) 270. 
2417 P. WERY, “Vue d’ensemble sur les causes d’extinction des contrats” in P. WERY (ed.), La fin du contrat, 
Luik, CUP, 2001, (5) 21. 
2418 Zie Gent 17 december 2002, NjW 2003, 1195, noot R. STEENNOT; Rb. Hasselt 6 maart 2000, Limb. 
Rechtsl. 2000, 429. 
2419 Gent 1 februari 2006, DCCR 2006, afl. 73, 114. 
2420 Brussel 12 februari 2001, Jb.Hand.Med. 2001, 274 en RW 2002-03, 266; Brussel 31 mei 2006, T.App. 
2006, afl. 4, 23; Rb. Luik 2 februari 1999, JLMB 1999, 1357, noot F. NAVEZ; Rb. Brugge 27 september 
1999, RW 2000-01, 951, noot E. BALLON; G.-L. BALLON, De wet marktpraktijken: een eerste commentaar, 
Mechelen, Kluwer, 2011, 159; D. DHAENENS, “Opzegbeding of strafbeding: gevolgen voor herzienbaarheid 
van de vergoeding”, Vastgoed Info 2006, afl. 20, (4) 5; K. MARCHAND, “De geldigheid van het 
schadebeding en het verbrekingsbeding in de makelaarsovereenkomst”, T.App. 2004, afl. 4, (9) 12; P. 
WERY, “L’article 32, 15°, de la loi du 14 juillet 1991 sur les pratiques du commerce et sur la protection et 
l’information du consommateur: l’exigence de réciprocité des clauses pénales” (noot onder Rb. Charleroi 
15 september 2000), JLMB 2001, (1246) 1250. 
2421 W. GOOSSENS, “De kwalificatie van een makelaarsovereenkomst en van de vergoeding die 
verschuldigd is als gevolg van de verkoop door de opdrachtgever – vragen van overgangsrecht m.b.t. de 
nieuwe Wet op de schadebedingen” (noot onder Bergen 23 februari 1999), TBBR 2000, (427) 439-440. 
2422 Bergen 23 februari 1999, TBBR 2000, 426, noot W. GOOSSENS. 
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Hoewel hierover onenigheid bestaat, menen sommigen dat de rechter de Wet 
Marktpraktijken niet ambtshalve moet inroepen, vermits de wet slechts van dwingend 
recht lijkt aangezien ze private belangen beschermt.2423 Hieruit volgt dat, indien de 
partijen de bepalingen uit de WMPC niet zelf inroepen, de rechter niet verplicht is om het 
voorliggend beding te toetsen aan deze wet. In dit geval kan dus ook een beding uit een 
overeenkomst tussen een verkoper en een consument, waar in theorie de WMPC op van 
toepassing is, getoetst worden aan het gemeen recht. Dit komt in de praktijk evenwel niet 
vaak voor, aangezien een aantal bedingen, waaronder artikel 74, 24° WMPC (overmatige 
schadebedingen zijn strijdig met de openbare orde, vroeger artikel 32, 21° WHPC), 
onmiskenbaar de openbare orde raken (supra randnr. 469) en dus ambtshalve door de 
rechter getoets moeten kunnen worden.2424 Bovendien meent het Hof van Justitie2425 dat 
de rechter de nietigheid toch ambtshalve moet opwerpen aangezien dit de beste garantie 
ter bescherming van de onwetende consument biedt.2426  
 
Tot slot menen sommigen dat het feit dat een schadebeding niet nietig is op basis van 
artikel 74, 17° of 24° WMPC, niet uitsluit dat het kennelijk overdreven is en dat de 
matiging op basis van artikel 1231 BW dus toepassing dient te vinden.2427 Het valt echter 
moeilijk in te zien hoe een beding, dat niet strijdig is met artikel 74, 17° of 24° WMPC, 
toch gematigd kan worden op basis van artikel 1231 BW. Om de geoorloofdheid van de 
schadebedingen te onderzoeken, is het criterium immers hetzelfde, namelijk de potentiële 
schade (supra randnr. 507). 
 
2. Vastgoedbemiddeling 
 
512. BETEUGELING VAN SCHADEBEDINGEN – In uitvoering van artikel 76 WMPC (vroeger 
artikel 34 WHPC), dat aan de koning de bevoegdheid verleent om de lijst met verboden 
of verplichte bedingen aan te vullen, voert het KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar een aantal specifieke beschermingsmaatregelen in om overdreven 
schadebedingen te beteugelen. Zo zijn verboden “bedingen die verwarring scheppen 
tussen een mogelijkheid tot opzeg door de consument mits vergoeding en de 
strafbedingen die de niet-uitvoering van de verbintenissen door deze laatste 
sanctioneren”.2428 Bijkomend verbiedt het KB schadebedingen die meer dan 75% van de 
commissie bedragen.2429 Tot slot vereist het KB nu ook, in navolging van artikel 74, 17° 
                                                 
2423 F. BURSSENS, “De toetsing van het schadebeding opgenomen in een makelaarsovereenkomst aan de 
Wet Handelspraktijken” (noot onder Gent 8 oktober 2003), RABG 2004, (440) 441; D. FLOREN, “De 
makelaarsovereenkomsten. Enkele knelpunten” in F. MOEYKENS, (ed.), De praktijkjurist VIII, Gent, 
Academia, 2004, (113) 119; K. MARCHAND, “De geldigheid van het schadebeding en het 
verbrekingsbeding in de makelaarsovereenkomst”, T.App. 2004, afl. 4, (9) 12. Contra: Rb. Charleroi 15 
september 2000, JLMB 2001, 1244, noot P. WERY. 
2424 Bijvoorbeeld Gent 3 maart 2004, DCCR 2005, afl. 66, 66, noot E. SWAENEPOEL. 
2425 HvJ C-240/98 tot 244/98, Océano Grupo, 2000; HvJ C-473/00, Cofidis, 2002. 
2426 E. SWAENEPOEL, “De onrechtmatige bedingen: evolutie naar het ambtshalve opwerpen van de relatieve 
nietigheid?” (noot onder Gent 3 maart 2004), DCCR 2005, afl. 66, (71) 77-78. 
2427 Gent 8 oktober 2003, RABG 2004, 437, noot F. BURSSENS en T.App. 2004, afl. 4, 26. 
2428 Art. 3, 1° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. 
2429 Art. 3, 3°, eerste lid KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. De Commissie voor 
Onrechtmatige Bedingen was immers van oordeel dat een schadebeding, dat stelt dat het volledige 
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WMPC (vroeger artikel 32, 15° WHPC), dat trouwens blijft gelden voor bedingen die 
niet verboden worden door het KB, dat schadebedingen gelijkwaardig en wederkerig 
zijn.2430 Het KB bepaalt daarbij wel, in tegenstelling tot de WMPC, expliciet wat de eis 
tot gelijkwaardigheid en wederkerigheid inhoudt (artikel 3 KB).2431 De wederkerigheid 
houdt in dat tegenover een schadebeding dat een vergoeding bij niet-nakoming door de 
consument vastlegt, altijd een schadebeding moet opgenomen worden dat een bedrag 
vastlegt bij niet-nakoming door de makelaar. Aan de eis tot gelijkwaardigheid is voldaan 
wanneer het bedongen bedrag van dezelfde orde is en wanneer niet aan één partij het 
bewijs van schade wordt opgelegd, terwijl het schadebeding de andere partij van dit 
bewijs vrijstelt. 
 
513. BETEUGELING VAN OPZEGBEDINGEN - Over opzegbedingen bevat het KB minder 
uitgebreide bepalingen. Artikel 2, 9° bepaalt dat het beding niet in een opzegvergoeding 
mag voorzien die meer bedraagt dan 50% van het commissieloon van de makelaar.2432 
Deze grens geldt slechts op voorwaarde dat de opdrachtgever het onroerend goed niet 
verkoopt of verhuurt binnen de zes maanden na de opzegging. Vindt een dergelijke 
verkoop of verhuur wel plaats, dan zijn er twee mogelijkheden. Ten eerste kan de 
beoogde overeenkomst tot stand komen met een persoon aan wie door de makelaar 
precieze en individuele informatie werd verschaft en dus voorkomt op de lijst die de 
makelaar aan de opdrachtgever heeft bezorgd binnen de zeven werkdagen na het einde 
van de makelaarsovereenkomst. In dat geval is het gewone commissieloon verschuldigd 
(artikel 2, 7° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar). Ten tweede kan de 
verkoop of verhuur tot stand komen met een kandidaat die niet door de makelaar werd 
aangebracht. In dat geval lijkt de opzegvergoeding meer te mogen bedragen dan 50%.2433 
Voor deze situatie gelden immers slechts de algemene toetsingsnormen, zoals artikel 2, 
28° WMPC (vroeger artikel 31 WHPC).  
Dit alles geldt evenwel slechts voor een opzegging tijdens de initiële looptijd van de 
makelaarsovereenkomst. Wordt de overeenkomst opgezegd nadat deze stilzwijgend werd 
verlengd, dan kan de consument kosteloos opzeggen (artikel 2, 4° KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar).2434 
 
                                                                                                                                                 
commissieloon verschuldigd is ter vergoeding van de schade, niet evenredig is en dus strijdig is met art. 32, 
21 WHPC (zie COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Aanbeveling van 3 juni 2004 over de 
algemene voorwaarden van vastgoedmakelaars in contracten tot verkoopbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB13_tcm325-74393.pdf, 14). Het beding moet immers het nadeel 
vergoeden dat de makelaar kan leiden. Dat nadeel is niet het verlies van de zekerheid van de uitvoering van 
de overeenkomst, maar het verlies van een kans op het verwerven van commissieloon. 
2430 Art. 3, 4° KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. 
2431 M.-P. TORDOIR, “L’arrêté royal du 12 janvier 2007 relatif à l’usage de certaines clauses dans les 
contrats d’intermédiaire d’agents immobiliers”, T.App. 2009, afl. 1, (14) 19. 
2432 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 48-49. 
2433 R. STEENNOT, “Beëindigings-, exoneratie- en schadebedingen bij bijzondere overeenkomsten” in 
POSTUNIVERSITAIRE CYCLUS WILLY DELVA, Bijzondere overeenkomsten, Mechelen, Kluwer, 2008, 568-
569. 
2434 H. GEENS, “De onrechtmatige bedingenleer uit de vastgoedsector: in de greep van de nieuwe wet 
Marktpraktijken?”, CABG 2010, afl. 2, (1) 39-40. 
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3. Huwelijksbemiddeling 
 
514. BETEUGELING VAN OPZEGBEDINGEN - De huwelijksbemiddelingswet bepaalt dat de 
huwelijksbemiddelingsovereenkomst van bepaalde duur moet zijn en dat deze op gezette 
tijdstippen opgezegd kan worden (artikel 7, supra randnr. 485). Artikel 7 §6 bepaalt dat 
een opzegbeding in de overeenkomst opgenomen kan worden waarin in een 
opzegvergoeding wordt voorzien.2435 Deze vergoeding wordt begrensd: ze mag niet meer 
bedragen dan 15% van het totale overeengekomen bedrag, dat niet werd betaald ten 
gevolge van de opzegging. 
 
§3. Behoud van de onderscheiden kwalificatie? 
 
A. Verwarring in de praktijk 
 
515. Na het belang van de kwalificatie van de vergoedingsbedingen te hebben 
aangetoond via de bespreking van de verschillende mogelijkheden om opzeg- en 
schadebedingen te onderwerpen aan rechterlijk toezicht, grijpen we terug naar de eerder 
aangehaalde voorbeelden (supra randnr. 493) om na te gaan of men alsnog duidelijkheid 
kan scheppen in de verwarring rond de kwalificatie en de controle van deze bedingen. 
 
516. VOORBEELD 1 - Het hof van beroep te Bergen vernietigde bovenvermelde clausule 
op basis van artikel 6 BW.2436 Het bedrag zou niet in verhouding zijn met de schade die 
kan ontstaan uit het niet-uitvoeren van de contractuele verbintenissen, waardoor het 
beding in feite een private straf uitmaakt. Over de kwalificatie van dit beding, zijnde een 
schadebeding dan wel een opzegbeding, deed het hof geen uitspraak. GOOSSENS meent 
dat het hier gaat om een schadebeding, omdat het beding tot doel heeft de 
schadevergoeding te bepalen die verschuldigd is bij inbreuk op de hoofdverbintenis.2437 
Dit lijkt na de inwerkingtreding van de nieuwe wet van 23 november 1998 niet te stroken 
met de nietigheidssanctie die het hof oplegt. Nu lijkt er immers, zoals hoger aangegeven 
(supra randnr. 502), geen plaats meer voor de nietigheid van het ongeoorloofd 
schadebeding, maar slechts voor de matiging. 
 
517. VOORBEELD 2 - Het hof van beroep te Gent was van oordeel dat onderhavig beding 
los van iedere contractuele wanprestatie de vergoeding vaststelt die door de 
opdrachtgever verschuldigd is, wanneer hij gebruik maakt van het hem contractueel 
toegekend recht om de makelaarsovereenkomst te beëindigen.2438 Dit beding is dan ook 
geen schadebeding, maar een opzegbeding. Als gevolg van deze kwalificatie kan het 
                                                 
2435 Art. 7 §6 Wet huwelijksbureaus. 
2436 Bergen 23 februari 1999, TBBR 2000, 426, noot W. GOOSSENS. 
2437 W. GOOSSENS, “De kwalificatie van een makelaarsovereenkomst en van de vergoeding die 
verschuldigd is als gevolg van de verkoop door de opdrachtgever – vragen van overgangsrecht m.b.t. de 
nieuwe Wet op de schadebedingen” (noot onder Bergen 23 februari 1999), TBBR 2000, (427) 436. 
2438 Gent 23 maart 2005, DCCR 2006, 70 en Jb.Hand.Med. 2005, 462. 
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beding noch aan artikel 74, 17° en 24° WMPC (vroeger artikel 32, 15° of 21° WHPC), 
noch aan artikel 1231 BW getoetst worden. 
 
518. VOORBEELD 3 - Hoewel dit beding bijna identiek is aan dat uit het vorige voorbeeld, 
komt het hof hier tot een andere kwalificatie. Het hof onderzoekt in de eerste plaats of dit 
beding artikel 74, 17° WMPC (vroeger artikel 32, 15° WHPC) schendt. Het hof besluit 
dat er geen sprake is van een schending, aangezien de potentiële schade voor de 
consument ten gevolge van de contractuele wanprestatie van de verkoper onmogelijk te 
bepalen is en het in casu dan ook volstaat dat de consument ongehinderd aanspraak kan 
maken op de gemeenrechtelijke schadevergoeding. Vervolgens toetst het hof onderhavig 
beding aan artikel 74, 24° WMPC (vroeger artikel 32, 21° WHPC) en gaat het na of de 
vastgestelde schadevergoeding evenredig is aan het nadeel dat door de verkoper geleden 
kan worden. Dit lijkt in casu het geval: het nadeel dat de makelaar lijdt, kan bestaan uit 
het integrale commissieloon. Het gevolg van de verkoop door de opdrachtgever is 
immers dat het goed niet meer verkocht kan worden door de makelaar, die zo geen 
commissieloon meer kan verwerven. Ten derde besluit het hof dat artikel 1231 BW wel 
geschonden werd en matigt het de overeengekomen vergoeding. 
Deze uitspraak is in meerdere opzichten merkwaardig te noemen. Ten eerste valt moeilijk 
te verstaan hoe een beding niet strijdig is met artikel 74, 24° WMPC, maar tegelijk wel 
gematigd kan worden op basis van artikel 1231 BW. Het toetsingscriterium is immers in 
beide gevallen de potentiële schade. Bovendien stelt het hof dat “het beding in 
werkelijkheid een combinatie is van de toepassing van artikel 1794 van het Burgerlijk 
Wetboek en van een strafbeding, dat evenwel dezelfde finaliteit heeft als een strafbeding 
en als zodanig onderworpen wordt is aan de bepalingen van artikelen 1226 en volgende 
van het Burgerlijk Wetboek.”2439 De kwalificatie als schadebeding dan wel opzegbeding 
sluiten elkaar echter uit, gelet op de rechtspraak van het Hof van Cassatie. In casu lijkt de 
voorkeur dan ook te moeten gaan naar een kwalificatie als opzegbeding, naar analogie 
met het vorige voorbeeld. 
 
B. Behoud van het onderscheid? 
 
519. ONENIGHEID - Uit bovenstaande voorbeelden blijkt duidelijk dat in de praktijk nog 
steeds verwarring heerst. Men kan zich dan ook de vraag stellen of het strikte 
onderscheid tussen opzegbedingen enerzijds en schadebedingen anderzijds gehandhaafd 
moet blijven.2440  
Sommige auteurs houden vast aan het onderscheid.2441 Zij worden hierin gesteund door 
het Hof van Cassatie, dat stelt dat een opzegbeding niet de kenmerken van een 
                                                 
2439 Gent 8 oktober 2003, RABG 2004, (437) 439, noot F. BURSSENS en T.App. 2004, afl. 4, 26. 
2440 Zie J. DE CONINCK, “Over schade- en opzegbedingen: waarom de ene bedongen forfaitaire 
(schade)vergoeding de andere niet is. Waarom niet eigenlijk?” (noot onder Antwerpen 27 november 2006), 
RW 2008-09, 1773-1778. 
2441 S. STIJNS, “Contractualisering van sancties in het privaatrecht, inzonderheid bij contractuele 
wanprestatie”, RW 2001-02, (1258) 1274-1275; A. VAN OEVELEN, “Actuele jurisprudentiële en legislatieve 
ontwikkelingen inzake de sancties bij niet-nakoming van contractuele verbintenissen”, RW 1994-95, (793) 
803-804. 
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schadebeding vertoont en deze dus niet gelijkgesteld kunnen worden.2442 Toch geven ook 
deze auteurs toe dat dit onderscheid in de praktijk vaak moeilijk te handhaven is, 
bijvoorbeeld wanneer een zeer hoge vergoeding wordt bedongen bij voortijdige 
beëindiging van de overeenkomst.2443 
De meerderheid is dan ook – o.i. terecht – van oordeel dat het onderscheid artificieel is en 
pleit voor een gelijkschakeling van beide bedingen.2444 Men vindt hiervoor onder meer 
steun in het wetsvoorstel van 24 november 2003 dat er toe strekt ook opzegbedingen 
onder het toepassingsgebied van artikel 1231 BW te brengen.2445 Ondanks hun 
tegengestelde doel (de uitvoering, dan wel het einde van de overeenkomst organiseren), 
bestaan er onvoldoende verschillen tussen schadebedingen en opzegbedingen om de 
ongelijke behandeling te rechtvaardigen. Een opzegbeding is inderdaad bedoeld als 
tegenprestatie voor de in de overeenkomst vastgelegde mogelijkheid om die 
overeenkomst eenzijdig te verbreken, maar dit betekent niet dat dit niet ook ter 
vergoeding van schade overeengekomen wordt. In beide gevallen wordt de overeenkomst 
immers niet verder uitgevoerd, wat het resultaat is van hetzij een contractueel toegekend 
recht, hetzij een wanprestatie. In beide gevallen ondervindt men zo een gelijk nadeel in 
verhouding tot de toestand waarin de overeenkomst verder zou zijn uitgevoerd.2446 Het 
valt dan ook te betwijfelen of het verschil voldoende doorweegt om de ongelijke 
behandeling te rechtvaardigen. Eerder het tegendeel lijkt het geval: de contractant die een 
contractuele wanprestatie begaat, kan artikel 1231 BW inroepen en zo een matiging 
verkrijgen van de vergoeding, terwijl dit bij opzegging (zonder wanprestatie) niet 
mogelijk is. 
 
                                                 
2442 Cass. 8 december 1988, Arr. Cass. 1988-89, 427; Cass. 6 december 1996, Arr. Cass. 1996, 1169 en AJT 
1997-98, 102, noot R. PASCARIELLO; Cass. 22 oktober 1999, Pas. 1999, I, 1373 en RCJB 2001, 103, noot I. 
MOREAU-MARGRÈVE.  
2443 Bijvoorbeeld Bergen 2 december 1996, JT 1997, 341. 
2444 Brussel 2 december 1996, JT 1997, 341 (“Qu’en effet, l’indemnité fixée pour le cas de résiliation par le 
maître de l’ouvrage est, tout comme l’indemnité fixée pa rune clause pénale, censée compenser le 
dommage que le créancier souffre de l’inexécution du contrat.”); I. MOREAU-MARGREVE, “Quel sort 
réserver aux clauses reconnaissant à une partie une faculté de ne pas exécuter le contrat moyennant le 
paiement d’une somme d’argent?” (noot onder Cass. 22 oktober 1999), RCJB 2001, (112) 132; R. 
PASCARIELLO, “De verbrekingsvergoeding als tegenprestatie voor het eenzijdig beëindigingsrecht van de 
schuldenaar” (noot onder Cass. 6 december 1996), AJT 1997-98, (104) 105; C.S., “La validité d’une clause 
de dédit peut-elle être contestée en raison du caractère exorbitant de l’indemnité prévue?” (noot onder 
Brussel 22 mei 1986), TBH 1988, (194) 195-196; H. SCHELHAAS, “Opzegbeding versus strafbeding” (noot 
onder Bergen 22 oktober 2003), TBBR 2005, (102) 103-105; O. VANDEN BERGHE, “Bedingen en 
schadevergoeding: strafbedingen, opzegbedingen en exoneratiebedingen” in S. STIJNS (ed.), Themis 
Verbintenissenrecht, Brugge, die Keure, 2004, (43) 60-61; K. VAN RAEMDONCK, “Einde van de omzeiling 
van het verbod op strafbedingen via de bedongen vergoeding voor de uitoefening van een contractueel 
eenzijdig verbrekingsrecht bij overeenkomsten met opeenvolgende prestaties?” (noot onder Brussel 12 
december 1995), RW 1996-97, (987) 988; E. WYMEERSCH, “Strafbedingen o.m. inzake enkele 
kredietovereenkomsten” in Liber Amicorum Prof. Em. E. Krings, Brussel, Story-Scientia, 1991, (921) 925-
927.  
2445 Wetsvoorstel tot aanvulling van artikel 1226 van het Burgerlijk Wetboek, Parl.St. Kamer 2003-04, nr. 
0480/001. 
2446 Zie bijvoorbeeld Antwerpen 28 april 2003, nr. 1999/AR/3085: “De constructie van de 
opzeggingsvergoeding omzeilt te dezen het verbod op strafbedingen nu zowel het verbrekingsbeding als het 
strafbeding tot doel hebben de koper te bevrijden tegen betaling van een vergoeding van de schade ten 
gevolge van de niet-uitvoering in natura.” 
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HOOFDSTUK III: Andere beëindigingsgronden van de makelaarsovereenkomst 
 
Afdeling 1: Wederzijdse toestemming 
 
520. PROBLEEM: BEWIJS VAN AKKOORD - De makelaar en zijn opdrachtgever kunnen de 
makelaarsovereenkomst, zoals elke overeenkomst, beëindigen op basis van een onderling 
akkoord (artikel 1134, lid 2 BW).2447 Dit akkoord is louter consensueel en kan 
uitdrukkelijk of stilzwijgend zijn. Het is in beginsel niet vereist dat dit akkoord 
schriftelijk is omdat bijvoorbeeld de oorspronkelijke overeenkomst tot 
vastgoedbemiddeling schriftelijk is. Zelfs wanneer de oorspronkelijke overeenkomst een 
plechtige overeenkomst is, moet het akkoord over de beëindiging slechts dezelfde 
plechtige vorm aannemen indien de ratio legis van de vormvereisten van de 
oorspronkelijke akte ook speelt voor het akkoord over het einde.2448 Wanneer de 
makelaar bij betwisting het bewijs van akkoord dient te leveren tegen zijn opdrachtgever, 
moet dit overeenkomstig artikel 1341 BW wel met een geschreven bewijs (supra randnr. 
287). Wanneer daarentegen de bewijslast op de opdrachtgever rust, kan deze het bewijs 
leveren met alle middelen van het recht, aangezien de makelaar steeds een handelaar is en 
het bewijs tegen handelaars vrij is.2449 
 
In de mate dat aan de makelaar een vertegenwoordigingsbevoegdheid toegekend werd, 
moet men rekening houden met artikel 2005 BW: “De herroeping waarvan alleen aan de 
lasthebber is kennis gegeven, kan niet worden tegengeworpen aan derden die, daarvan 
onkundig zijnde, met hem gehandeld hebben, onverminderd het verhaal van de lastgever 
op de lasthebber.” Deze bepaling beschermt de derde die niet wist dat de lastgeving 
beëindigd werd en nog gehandeld heeft met de lasthebber.2450 De lastgever moet er dus 
voor zorgen dat hij alle derden, die nog met hem in verhouding stonden, in kennis stelt 
van het einde van de lastgeving.2451 
                                                 
2447 G. BAERT, Aanneming van werk, Antwerpen, Story-Scientia, 2001, 300; T. DELAHAYE, Résiliation et 
résolution unilatérales en droit commercial belge: éléments d’appréciation, Brussel, Bruylant, 1984, 13-
17; F. VERMANDER, “Bedingen over de duur van het contract, zijn voortzetting en zijn opzegging” in S. 
STIJNS en K. VANDERSCHOT (eds.), Contractuele clausules rond de (niet-)uitvoering en de beëindiging van 
contracten, Antwerpen, Intersentia, 2006, (227) 247; F. VERMANDER, De eenzijdige opzegging, onuitg. 
doctoraatsthesis K.U.Leuven, 2011, 14-15. Zie voor Duitsland: het Aufhebungsvertrag: R. KOCH, Der 
Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 74. 
2448 P. WERY, “Vue d’ensemble sur les causes d’extinction des contrats” in P. WERY (ed.), La fin du contrat, 
Luik, CUP, 2001, (5) 26. 
2449 Gent 3 december 2008, nr. 2007/AR/1381, onuitg.; G.L. BALLON, “Het bewijs in handelszaken. De 
algemene principes, met speciale aandacht voor specifieke bewijsregelen in overeenkomsten tussen een 
professioneel en een consument” in A. DE BOECK, S. STIJNS en R. VAN RANSBEECK (eds.), Het 
vermogensrechtelijk bewijsrecht vandaag en morgen, Brugge, die Keure, 2009, (97) 113-121; G.L. 
BALLON, “Algemene regels over de bewijsvoering in handelszaken” in B. TILLEMAN en E. TERRYN (eds.), 
Handels- en economisch recht. 1: Ondernemingsrecht in Beginselen van Belgisch privaatrecht, Mechelen, 
Kluwer, 2011, (509) 521-522; Y. MERCHIERS, “La fin des contrats de service” in F. GLANSDORFF, N. 
VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, 
(281) 283. 
2450 P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 275. 
2451 H. VAN ACKER, “Het optreden van zelfstandige bankagenten en de rechtspositie van de cliënt. Schone 
schijn is niet voldoende” (noot onder Brussel 29 september 2004), Bank Fin.R. 2005, (343) 347. 
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Afdeling 2: Verval 
 
521. BEGRIP - De makelaarsovereenkomst kan ook ten einde komen door verval wegens 
het verdwijnen van haar voorwerp.2452 De rechtsfiguur van de caducité vindt men niet als 
algemene grond van tenietgaan van overeenkomsten in de algemene 
verbintenisrechtelijke bepalingen van ons Burgerlijk Wetboek.2453 Pas in 1980 vond de 
caducité als beëindigingsgrond ingang in het Belgisch recht.2454 Het vertrekpunt is het 
arrest van het Hof van Cassatie van 28 november 1980 waarin het Hof besloot: 
 
“Attendu toutefois que, en raison de la perte matérielle totale du bien donné à bail, le 
contrat de bail devient sans objet; qu’en effet il devient impossible dans ce cas pour le 
bailleur de fournir la jouissance du bien loué, de sorte que la convention est 
résolue”.
2455 
 
Sindsdien bevestigden het Hof van Cassatie en de lagere rechtsbanken herhaaldelijk de 
figuur van het verval.2456 Later werd het bovendien erkend als algemeen 
rechtsbeginsel.2457  
                                                 
2452 Zie voor een uitgebreide bespreking: P.A. FORIERS, La caducité des obligations contractuelles par 
disparition d’un élément essentiel à leur formation: de la nature des choses à l’equité, de l’impossibilité au 
principe de l’exécution de bonne foi, Brussel, Bruylant, 1998, 218 p. Zie ook G. BAERT, Aanneming van 
werk, Antwerpen, Story-Scientia, 2001, 305; R. DEKKERS, A. VERBEKE, N. CARETTE en K. VANHOVE, 
Handboek burgerlijk recht, III, Verbintenissen, bewijsleer, gebruikelijke contracten, Antwerpen, 
Intersentia, 2007, 102; P.-A. FORIERS, “La caducité revisitée. À propos de l’arrêt de cassation du 21 janvier 
2000”, JT 2000, 676-679; F. VERMANDER, De eenzijdige opzegging, onuitg. doctoraatsthesis K.U.Leuven, 
2011, 56-60; P. WERY, “Vue d’ensemble sur les causes d’extinction des contrats” in P. WERY (ed.), La fin 
du contrat, Luik, CUP, 2001, (5) 38-42.  
2453 Het verval vindt men wel terug in een aantal specifieke wettelijke bepalingen. Zo bepaalt art. 4 
Woninghuurwet: “Wanneer de verhuurder aan de hoofdhuurovereenkomst een einde maakt, moet de 
huurder uiterlijk de vijftiende dag na ontvangst van de opzegging een afschrift daarvan aan de 
onderhuurder betekenen en hem ervan in kennis stellen dat de onververhuring op dezelfde dag als de 
hoofdhuurovereenkomst beëindigd wordt”. De onderhuur komt, door het beëindigen van de hoofdhuur, op 
haar beurt ten einde door het verdwijnen van haar voorwerp. Ook art. 39, 2° W.Venn. is een toepassing van 
het verval: “De vennootschap eindigt door het tenietgaan van de zaak”. Tot slot kan men ook in art. 41 
W.Venn. een toepassing van het verval zien. Dat artikel bepaalt namelijk: “Wanneer een van de vennoten 
beloofd heeft de eigendom van een zaak in gemeenschap te zullen brengen, heeft het tenietgaan van die 
zaak voordat zij is ingebracht, de ontbinding van de vennootschap ten aanzien van alle vennoten ten 
gevolge”. 
2454 De idee van het verval is echter niet nieuw en kan reeds gevonden worden in een arrest van het Hof van 
Cassatie van 5 mei 1949 (Cass. 5 mei 1949, Arr. Cass. 1949, 303 en Pas. 1949, I, 340.) 
2455 Cass. 28 november 1980, AC 1980-81, 352 en RCJB 1987, (70) 73, noot P. FORIERS. 
2456 Cass. 16 november 1989, Arr.Cass. 1989-90, 371; JLMB 1990, 1190; JT 1991, 211; Pas. 1990, I, 331; 
RCJB 1993, 73, noot S. NUDELHOLE; RW 1989-90, 1259; Rec.gen.enr.not. 1991, 248; Rev.not.b. 1990, 240, 
noot en TBBR 1990, 294, noot L. RAUCENT; Cass. 12 december 1991, RCJB 1994, 7, noot F. GLANSDORFF 
en RW 1992-93, 217, noot A. CARETTE; Antwerpen 19 december 1988, RW 1988-89, 1346; Brussel 10 april 
1989, Pas. 1989, II, 251; Brussel 12 september 1989, JT 1991, 214; Kh. Brussel 28 maart 2006, JT 2006, 
510, noot P. KILESTE en C. STAUDT; KG Brussel 15 oktober 1990, JT 1991, 216, noot F. GLANSDORFF; 
Vred. Torhout 29 oktober 1991, T. Vred. 1992, 47. 
2457 Cass. 14 oktober 2004, Arr.Cass. 2004, 1606; Pas. 2004, 1590; RCJB 2005, 717, noot O. MIGNOLET en 
RW 2005-06, 859, noot C. CAUFFMAN. 
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Het Hof van Cassatie heeft het verval van de overeenkomst wegens het verdwijnen van 
de oorzaak beperkt tot rechtshandelingen om niet.2458 De makelaarsovereenkomst wordt 
echter steeds geacht ten bezwarende titel te zijn (supra randnr. 321), waardoor deze 
beperking van weinig belang is in het licht van het onderzoek naar het verval van de 
makelaarsovereenkomst.  
 
522. TOEPASSINGSVEREISTEN - Het verval is aan een aantal toepassingsvoorwaarden 
onderworpen.2459 Er moet een essentiële bestaansvoorwaarde, namelijk het voorwerp van 
de overeenkomst (of van de kenmerkende verbintenis van deze overeenkomst), 
verdwijnen. Verder mag deze verdwijning van het voorwerp zowel optreden ten gevolge 
van een foutieve als van een niet-foutieve daad van een contractpartij of een derde.2460 
Tot slot is vereist dat de uitvoering in natura van de overeenkomst onmogelijk geworden 
is. Zo kan de stilzwijgende herroeping van het mandaat door uitvoering van de opdracht 
door de opdrachtgever leiden tot het verval.2461 Dit betekent dat de 
makelaarsovereenkomst ook vervalt wanneer de opdrachtgever zelf (al dan niet in strijd 
met de exclusieve opdracht van de makelaar) tot verkoop van zijn onroerend goed 
overgaat.2462 In dit geval moet de opdrachtgever wel de kosten en verliezen van de 
makelaar vergoeden.2463 
                                                 
2458 Cass. 21 januari 2000, JT 2000, 573. In een arrest van 12 december 2008 lijkt het Hof van Cassatie de 
toepassing van het verval van overeenkomsten wegens wegvallen van de oorzaak opnieuw te beperken (zie 
Cass. 12 december 2008, Act.Dr.Fam. 2009, afl. 8, 149, noot S. NUDELHOLC; Juristenkrant 2009, afl. 1, 5; 
JT 2010, 335, noot P. DELNOY; RABG 2009, 811, noot B. VERLOOY; Rev.not.b. 2009, 755, noot P. 
MOREAU; Rev.trim.dr.fam. 2009, 589 (weergave); Rev.trim.dr.fam. 2010, 1288, noot J. RENCHON; RW 
2008-09, 1690 (verkort), noot R. BARBAIX en TBBR 2009, 236, noot M. MASSCHELEIN). Zie voor een 
uitvoerige bespreking: R. BARBAIX, “Verval van de schenking door het verdwijnen van de doorslaggevende 
beweegreden: het derde bedrijf” (noot onder Cass. 12 december 2008), RW 2008-09, 1666-1683. 
2459 T. DE LOOR, “Het verval als wijze van beëindiging van een rechtshandeling ten gevolge van het 
wegvallen van voorwerp of oorzaak”, RW 1995-96, 762-763; J. ROODHOOFT, G. VAN MALDEREN, B. 
CLAESSENS, M. FORGES, S. MENSCHAERT en N. PEETERS, “[Les modes d’extinction des obligations autres 
que le paiement] Caducité” in P. JADOUL (ed.), Obligations: traité théorique et pratique, Brussel, Kluwer, 
s.d., losbl., 48-49; S. STIJNS, De gerechtelijke en de buitengerechtelijke ontbinding van overeenkomsten: 
onderzoek naar het Belgische recht getoetst aan het Franse en het Nederlandse recht, Antwerpen, Maklu, 
1994, 82-90. 
2460 Hier lijk het grootste onderscheid te liggen met de figuur van de caducité zoals die in Frankrijk 
gehanteerd wordt, waar vereist is dat de verdwijning plaatsvindt buiten elk foutief handelen van één van de 
partijen. (Zie T. DE LOOR, “Het verval als wijze van beëindiging van een rechtshandeling ten gevolge van 
het wegvallen van voorwerp of oorzaak”, RW 1995-96, 762; S. STIJNS, De gerechtelijke en de 
buitengerechtelijke ontbinding van overeenkomsten: onderzoek naar het Belgische recht getoetst aan het 
Franse en het Nederlandse recht, Antwerpen, Maklu, 1994, 85, nr. 42.) 
2461 Antwerpen 19 december 1988, RW 1988-89, 1346; Kh. Gent 14 januari 1999, TGR 1999, 62; L. 
CORNELIS, Algemene theorie van de verbintenis, Antwerpen, Intersentia, 2000, 842-847; P.A. FORIERS, 
“Observations sur la caducité des contrats par suite de la disparition de leur objet ou de leur cause” (noot 
onder Cass. 28 november 1980), RCJB 1987, (74) 90, nr. 14; Y. MERCHIERS, “La fin des contrats de 
service” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, 
Brussel, Jeune Barreau, 1994, (281) 295-296; Y. MERCHIERS, “Verkoop door de eigenaar zelf bij 
(exclusieve) opdracht aan een vastgoedmakelaar” (noot onder Gent 19 april 1994), TBBR 1995, (296) 298; 
B. TEMMERMAN “Geldigheidsvereisten voor overeenkomsten – Het voorwerp” in R. KRUITHOF, H. 
BOCKEN, F. DE LY en B. DE TEMMERMAN, “Overzicht van rechtspraak (1981-1992). Verbintenissen”, TPR 
1994, (171) 359-363. 
2462 Gent 20 oktober 2010, nr. 2008/AR/942, onuitg.; Gent 3 november 2010, nr. 2008/AR/2804, onuitg.; B. 
TEMMERMAN “Geldigheidsvereisten voor overeenkomsten – Het voorwerp” in R. KRUITHOF, H. BOCKEN, F. 
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Afdeling 3: Overlijden, faillissement of onbekwaamheid 
 
523. OVERLIJDEN, FAILLISSEMENT OF ONBEKWAAMHEID VAN DE MAKELAAR-NATUURLIJKE 
PERSOON: VAN RECHTSWEGE BEËINDIGING OP GROND VAN ARTIKEL 1795 BW 
(AANNEMING) OF 2003 BW (LASTGEVING) – Artikel 1795 BW bepaalt dat de aanneming 
eindigt door de dood van de aannemer.2464 Op basis van artikel 1796 BW moet de 
opdrachtgever de makelaar een vergoeding betalen, gelijk aan de waarde van het gedane 
werk en die van de in gereedheid gebrachte materialen.2465 Over de vraag of het 
faillissement of de onbekwaamheid van de aannemer zonder meer gelijkgesteld kan 
worden met zijn dood bestaat discussie. Sommigen menen dat dit het geval is.2466 
Anderen stellen echter een meer genuanceerde visie voorop.2467 Zij menen dat men niet 
zonder meer de parallel mag trekken met het einde van de lastgeving bij faillissement van 
de lasthebber. Bij lastgeving gaat men er immers van uit dat het vertrouwen in de 
lasthebber, dat aanwezig moet zijn bij elk mandaat, geschonden wordt door zijn 
faillissement. Men stelt daarom dat het faillissement van de aannemer slechts een einde 
aan de aanneming stelt (behoudens andersluidende bedingen) wanneer deze eveneens 
intuitu personae was. Per analogie eindigt de aanneming bij onbekwaamheid van de 
aannemer slechts wanneer de uitvoering van het werk door de onbekwaamheid materieel 
of juridisch onmogelijk wordt.  
 
Wanneer de makelaar een lasthebber is, eindigt de makelaarsovereenkomst door zijn 
dood, kennelijk onvermogen,2468 faillissement of onbekwaamheid (artikel 2003 BW).2469 
                                                                                                                                                 
DE LY en B. DE TEMMERMAN, “Overzicht van rechtspraak (1981-1992). Verbintenissen”, TPR 1994, (171) 
359-363. 
2463 Y. MERCHIERS, “La fin des contrats de service” in F. GLANSDORFF, N. VERHEYDEN-JEANMART en P.A. 
FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, (281) 313. 
2464 G. BAERT, Aanneming van werk, Antwerpen, Story-Scientia, 2001, 332-333; W. GOOSSENS, Aanneming 
van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die Keure, 2003, 1150-1152. 
2465 W. GOOSSENS, Aanneming van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die Keure, 2003, 
1158-1160. 
2466 Zie Luik 19 oktober 1998, TBBR 2000, 53 (evenwel slechts op voorwaarde dat de uitvoering van de 
overeenkomst daardoor onmogelijk wordt); Rb. Mechelen 10 juni 1997, RW 1998-99, 476; Kh. Kortrijk 3 
juni 1988, TBH 1989, 378; Y. MERCHIERS, “La fin des contrats de service” in F. GLANSDORFF, N. 
VERHEYDEN-JEANMART en P.A. FORIERS (eds.), Les contrats de service, Brussel, Jeune Barreau, 1994, 
(281) 314-315. 
2467 G. BAERT, Aanneming van werk, Antwerpen, Story-Scientia, 2001, 336 (De faillietverklaring van een 
der partijen heeft in beginsel geen invloed op de overeenkomst, behalve wanneer de overeenkomst 
aangegaan werd uit aanmerking van de persoon.); F. BURSSENS, Aannemingsrecht in hoofdlijnen, 
Antwerpen, Maklu, 2001, 358; W. GOOSSENS, Aanneming van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, 
Brugge, die Keure, 2003, 1167-1170; C. JASSOGNE en M. WUYTSWINKEL, “Le contrat d’entreprise” in C. 
JASSOGNE (ed.), Traité pratique de droit commercial I, Waterloo, Kluwer, 1990, (295) 348; V. SAGAERT, B. 
TILLEMAN en A.-L. VERBEKE, Vermogensrecht in kort bestek: goederen- en bijzondere 
overeenkomstenrecht, Antwerpen, Intersentia, 2010, 397. 
2468 Gent 1 februari 2006, DCCR 2006, 114 (kennelijk onvermogen kan niet worden afgeleid uit 
uitvoerende beslagen). 
2469 C. JASSOGNE, “Les mandataires” in I. VEROUGSTRAETE (ed.), Traité pratique de droit commercial II, 
Waterloo, Kluwer, 2009, (713) 746-747; C. PAULUS en R. BOES, Lastgeving, Gent, Story-Scientia, 1978, 
149; B. TILLEMAN, Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 354; P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 
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De opdrachtgever dient de lasthebber of zijn erfgenamen wel nog de gemaakte kosten te 
vergoeden en een vergoeding te betalen voor de verliezen, die de lasthebber bij de 
uitvoering van zijn opdracht geleden heeft.2470 Deze regeling is evenwel suppletief: 
partijen kunnen steeds bedingen dat de lastgeving blijft bestaan na de dood van de 
lasthebber.2471 
 
In Nederland daarentegen komt de opdracht in beginsel niet ten einde door het overlijden 
van de makelaar.2472 Slechts “indien de opdracht met het oog op een bepaalde persoon is 
verleend, eindigt zij door zijn dood”.2473 Ook bij ondercuratestelling of faillissement van 
de makelaar eindigt de opdracht niet, tenzij bij lastgeving (artikel 7:422 BW).2474 De 
volmacht die eventueel aan de makelaar verleend werd, eindigt daarentegen wel door de 
dood, de ondercuratestelling of het faillissement van de makelaar, tenzij anders 
bepaald.2475 
Ook naar Belgisch recht moet het principiële einde van de overeenkomst na overlijden 
van de makelaar sterk genuanceerd worden, namelijk als de makelaar zijn beroep 
uitoefent binnen het kader van een rechtspersoon. Vaak vertrouwt men immers een 
bemiddelingsopdracht toe aan een makelaarskantoor, en niet aan één bepaalde makelaar 
in het bijzonder.2476 Meestal weet de klant zelfs niet welke makelaar of werknemer van 
het kantoor zich met zijn opdracht bezighoudt.2477 Het is dus aannemelijk dat in dit geval 
de makelaarsovereenkomst niet ten einde komt door de dood van de makelaar, tenzij de 
                                                                                                                                                 
2000, 309; F. VERMANDER, De eenzijdige opzegging, onuitg. doctoraatsthesis K.U.Leuven, 2011, 72-73. 
Zie voor Frankrijk: J.-M. MOYSE en G. AMOYEL, Agent immobilier: vente, achat, location, Parijs, Dalloz, 
2008, 160. Zie voor Duitsland: H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, 
Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 2003, 74; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, 
Stuttgart, Boorberg, 2005, 79-80; H. SEYDEL en H. HEINBUCH, Maklerrecht: Ein Leitfaden für Makler und 
ihre Kunden, Herne/Berlijn, Verlag Neue Wirtschafts-Briefe, 2005, 134. 
2470 Art. 1999-2000-2001 BW. 
2471 P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 298. 
2472 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 152-155. 
2473 Art. 7:409 BW; ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 87-89, nr. 112-115; ASSER/TJONG 
TJIN TAI (2009), nr. 170-173. 
2474 ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 91-92, nr. 119; ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), nr. 
177. 
2475 Art. 3:72 sub b; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende 
zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 199. 
2476 Omgekeerd kan ook de rechtspersoon waarbinnen een makelaar zijn activiteiten uitoefent, voorwerp 
zijn van verschillende verrichtingen die het einde van die vennootschap betekenen, zoals fusie, splitsing of 
overdracht van de handelszaak. In principe heeft dit geen invloed op de makelaarsovereenkomst, aangezien 
men een makelaarsovereenkomst steeds sluit met een makelaar-natuurlijke persoon en niet met de 
rechtspersoon. Bovendien gaat bij fusie of spitsing het hele vermogen, in beginsel zelfs de overeenkomsten 
intuitu personae, van de ene vennootschap van rechtswege en te algemene titel over op de verkrijgende 
vennootschap (zie K. BYTTEBIER, Fusies en overnames, Brugge, die Keure, 2006, 63-69 en 93; T. TILQUIN, 
Traité des fusions et scissions, Brussel, Kluwer, 1993, 278-281 en 290; J. VAN BAEL, Fusies en splitsingen, 
Deurne, Kluwer, 1993, 24-26). 
2477 Het lijkt dus aannemelijk te stellen dat de makelaarsovereenkomst niet werd aangegaan op basis van de 
identiteit van de individuele makelaar (intuitu personae), maar op basis van de identiteit van het 
makelaarskantoor (intuitu firmae). Zie uitgebreid over het intuitu personae-karakter K. ANDRIES, 
Geheimhoudingsovereenkomsten, Brugge, die Keure, 2011, 130-148. 
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opdrachtgever bewijst dat hij met een specifieke makelaar gecontracteerd heeft.2478 In dat 
laatste geval eindigt de makelaarsovereenkomst bovendien niet enkel door de dood van 
de makelaar, maar eveneens wanneer deze laatste zijn toegang tot het beroep verliest.2479 
De regels van de beroepstoegang zijn immers van openbare orde zodat een 
makelaarsovereenkomst met een niet-erkende makelaar absoluut nietig is.2480  
 
524. OVERLIJDEN, FAILLISSEMENT OF ONBEKWAAMHEID VAN DE OPDRACHTGEVER: GEEN 
BEËINDIGING VAN RECHTSWEGE TENZIJ INTUITU PERSONAE OF LASTGEVING - In 
tegenstelling tot de dood van de makelaar heeft de dood, het faillissement of de 
onbekwaamheid van de opdrachtgever in beginsel geen invloed op het voortduren van de 
aannemingsovereenkomst.2481 De opdrachtgever kan zich dus ook niet op zijn eigen 
kennelijk onvermogen beroepen om te beweren dat er een einde is gekomen aan de 
makelaarsovereenkomst.2482 Dit verandert wanneer partijen andersluidende bedingen 
hebben opgenomen of wanneer uit de omstandigheden blijkt dat de overeenkomst 
eveneens voor de opdrachtgever intuitu personae is.2483 Naar Duits recht komt de 
makelaarsopdracht in beginsel evenmin ten einde door het overlijden van de 
opdrachtgever, tenzij de opdracht op de specifieke verlangens van de opdrachtgever 
gericht was.2484 Ook naar Nederlands recht bepaalt artikel 7:410 BW uitdrukkelijk dat 
“de dood van de opdrachtgever de opdracht slechts doet eindigen, indien dit uit de 
overeenkomst voortvloeit”, bijvoorbeeld wanneer de dienstverlening rechtstreeks 
betrekking heeft op de persoon van de opdrachtgever.2485 Dit lijkt bij bemiddeling door 
een makelaar doorgaans niet het geval, zodat de opdracht meestal niet eindigt bij het 
overlijden van de opdrachtgever.2486 Partijen kunnen wel uitdrukkelijk bedingen dat dit 
overlijden het einde van de opdracht betekent.2487 
                                                 
2478 Duitsland: P. SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 60-61. 
Nederland: Art. 3:72 sub b; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van 
onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 199-200. Bij een verzekeringsmakelaar gaat sommige 
rechtspraak er bijvoorbeeld van uit dat de relatie tussen de verzekeringsbemiddelaar en de 
verzekeringnemer een contract intuitu personae is (zie bv. Vred. Antwerpen 30 november 1988, T.Vred. 
1990, 381). 
2479 L. COLLON, Le statut juridique de l’agent immobilier, Brussel, Larcier, 2008, 350-351. 
2480 Cass. 29 november 2007, TBO 2008, 213. Zie analoog voor aannemers die niet over de vereiste attesten 
beschikken: S. STIJNS, B. TILLEMAN, W. GOOSSENS, B. KOHL, E. SWAENEPOEL en K. WILLEMS, “Overzicht 
van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten: koop en aanneming 1999-2006”, TPR 2008, (1411) 1674-
1676. 
2481 G. BAERT, Aanneming van werk, Antwerpen, Story-Scientia, 2001, 340. 
2482 Gent 1 februari 2006, DCCR 2006, 114. 
2483 W. GOOSSENS, Aanneming van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die Keure, 2003, 
1162.  
2484 H.-C. IBOLD, Maklerrecht: Immobilien-Partnerschaften-Kapitalanlagen, Berlijn, Erich Schmidt Verlag, 
2003, 74; R. KOCH, Der Provisionsanspruch des Immobilienmaklers, Stuttgart, Boorberg, 2005, 79; P. 
SCHWERDTNER en C. HAMM, Maklerrecht, München, Verlag C.H. Beck, 2008, 61. 
2485 ASSER/KORTMANN/DE LEEDE/THUNNISSEN (1994), 89-91, nr. 116-118; ASSER/TJONG TJIN TAI (2009), 
nr. 174-176; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 150-152. 
2486 J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van onroerende zaken, 
Deventer, Kluwer, 2002, 150. 
2487 In Nederland is het daardoor in de praktijk gebruikelijk dat de bemiddelingsovereenkomst bij het 
overlijden van de opdrachtgever eindigt (art. 6, 1° e) NVM-voorwaarden; art. 6, 1° e) LMV-voorwaarden; 
art. 6, 1° e) VBO-voorwaarden). 
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Een makelaarsovereenkomst-lastgeving komt daarentegen wel steeds ten einde door de 
dood van de lastgever (artikel 2003 BW).2488 Op het vlak van de vergoeding gelden hier 
dezelfde principes als deze bij de dood van de lasthebber. Naar Nederlands recht eindigt 
de volmacht eveneens bij ondercuratestelling of faillissement van de volmachtgever 
(artikel 7:422 BW).2489 
 
 
                                                 
2488 Vred. Sint-Truiden 17 december 2002, RW 2004-05, 1276 en T.Vred. 2005, 112; B. TILLEMAN, 
Lastgeving, Deurne, Story-Scientia, 1997, 345-348; P. WERY, Le mandat, Brussel, Larcier, 2000, 299. 
2489 Art. 3:72 BW sub a; J.J. DAMMINGH, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop van 
onroerende zaken, Deventer, Kluwer, 2002, 198. 
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HOOFDSTUK IV: Kritische analyse van de huidige regelgeving 
  
Afdeling 1: Overzicht van de huidige regelgeving 
 
525. GEMEEN RECHT AANGEVULD MET SECTORSPECIFIEK RECHT – Het einde van de 
makelaarsovereenkomst wordt voor een deel door het gemeen recht geregeld. Vaak 
bevatten sectorspecifieke regels aanvullende of afwijkende bepalingen. In de eerste plaats 
wordt bijvoorbeeld de duur van de makelaarsovereenkomsten voor sommige sectoren 
beperkt (supra randnr. 468 e.v.): de (exclusieve?) vastgoedmakelaarsovereenkomst en de 
huwelijksbemiddelingsovereenkomst moeten, in afwijking van het gemeen recht, 
verplicht van bepaalde duur zijn. Ook de verlenging van die overeenkomsten wordt aan 
banden gelegd (supra randnr. 472 e.v.) Daarnaast bevatten bijna alle sectoren specifieke 
bepalingen die, in afwijking van het gemeen recht, onder bepaalde voorwaarden aan de 
opdrachtgever het recht toekennen om ook de makelaarsovereenkomst van bepaalde duur 
op te zeggen (supra randnr. 483 e.v.). 
 
Afdeling 2: Knelpunten in de huidige regelgeving 
 
526. AANVULLING DOOR SECTORSPECIFIEKE REGELS NODIG? – De sectorspecifieke 
aanvullingen en afwijkingen inzake de beëindiging van de makelaarsovereenkomst zijn 
ingegeven vanuit het streven naar een versterking van de positie van de opdrachtgever-
consument. Hij kan nu bijvoorbeeld niet voor een onredelijk lange termijn gebonden zijn 
door de makelaarsovereenkomst: ofwel verbiedt men overeenkomsten van onbepaalde 
duur, ofwel kent men hem het recht toe om de overeenkomst op te zeggen mits 
inachtname van een redelijke opzegtermijn. We zagen dat voornamelijk in de 
vastgoedbemiddelingssector en de huwelijksbemiddelingssector dergelijke 
beschermingsmaatregelen werden uitgevaardigd. Die verschillen tussen de sectoren lijken 
hier verantwoord. Het is bijvoorbeeld begrijpelijk dat een opdrachtgever van een 
vastgoedmakelaar of een huwelijksbemiddelaar gemakkelijker de 
makelaarsovereenkomst kan opzeggen in vergelijking met de opdrachtgever van een 
verzekeringsmakelaar of een reisbemiddelaar. Bij de vastgoedbemiddeling (doorgaans de 
belangrijkste financiële transactie in het leven van de opdrachtgever) en de 
huwelijksbemiddeling (is heel nauw verbonden met de persoonlijke vrijheid van de 
opdrachtgever) verdient de opdrachtgever bijzondere bescherming. Bij de voorbereiding 
van de huwelijksbemiddelingswet werd uitdrukkelijk gesteld dat bescherming van de 
WMPC niet volstaat bij huwelijksbemiddeling, aangezien de opdrachtgever in een 
bijzonder zwakke positie staat ten aanzien van het huwelijksbureau.2490 Bij 
verzekeringsbemiddeling daarentegen, waar het zelfs eerder gebruikelijk is dat de 
overeenkomst van onbepaalde duur is en de opdrachtgever dus het recht heeft de 
overeenkomst te allen tijde op te zeggen, speelt niet dezelfde nood aan bescherming. Ook 
bij reisbemiddeling is het voorwerp van de bemiddelingsovereenkomst, de reis, niet van 
                                                 
2490 Wetsvoorstel ertoe strekkende de opening en de exploitatie van huwelijksbureaus te regelen en te 
controleren, Parl.St. Kamer BZ 1991-92, nr. 81/6, 9. 
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‘levensbelang’ voor de opdrachtgever. Het lijkt dan ook niet wenselijk om de regelgeving 
in die zin aan te passen om tot een uniform sectoroverschrijdend statuut te komen. 
 
527. VOLSTAAT AANVULLING DOOR SECTORPSECIFIEKE REGELS? – De huidige Belgische 
regelgeving over het einde van de makelaarsovereenkomst vertoont nog heel wat lacunes. 
In de eerste plaats bestaat er onduidelijkheid over de vraag of de niet-exclusieve 
vastgoedmakelaarsovereenkomst ook verplicht van bepaalde duur moet zijn of dat die 
daarentegen ook voor onbepaalde duur gesloten kan worden (supra randnr. 468). We 
toonden aan dat het wenselijk lijkt om ook die overeenkomst slechts voor bepaalde duur 
toe te laten. Het verdient alleszins aanbeveling de bepaling van het KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar duidelijker te formuleren zodat ten minste vast 
staat of een onbepaalde duur al dan niet toegelaten is. Daarnaast is ook de sanctie op het 
niet-opnemen van een beding over de duur in de vastgoedmakelaars- of de 
huwelijksbemiddelingsovereenkomst onduidelijk (supra randnr. 468 en 470). In een vorig 
hoofdstuk zagen we dat de relatieve nietigheid de meest geschikte sanctie lijkt voor het 
niet-opnemen van verplichte bedingen (supra randnr. 317). Dit wordt eveneens bevestigd 
door de Commissie voor Onrechtmatige Bedingen in haar aanbeveling over het 
typecontract voor huwelijksbemiddeling.2491 Het KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar en de huwelijksbemiddelingswet zou ook in deze zin aangepast moeten 
worden.  
Ten tweede is de verlenging van de exclusieve vastgoedmakelaarsovereenkomst op basis 
van het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar onduidelijk: mag deze 
overeenkomst verlengd worden voor een duur langer dan de oorspronkelijk toegelaten 
maximumduur van zes maanden (supra randnr. 473)? Het verdient aanbeveling te 
verplichten dat er telkens een uitdrukkelijke wilsovereenstemming van beide partijen tot 
verderzetting van de overeenkomst is. Doet men dit niet, dan zou het voor de makelaar 
relatief eenvoudig kunnen worden om de verplichte bepaalde duur van zes maanden te 
omzeilen door te bedingen dat de overeenkomst telkens stilzwijgend verlengd wordt. 
 
Afdeling 3: Voorstel tot nieuwe regelgeving 
 
528. GEMEEN RECHT AANGEVULD MET SECTORPSECIFIEKE REGELS – De aspecten over de 
beëindiging van de makelaarsovereenkomst die nu naar gemeen recht geregeld worden, 
moeten niet verder uitgewerkt worden in sectorspecifieke bepalingen. De huidige 
sectorale afwijkingen, zoals die nu bestaan voor de vastgoedbemiddeling en de 
huwelijksbemiddeling, zijn verantwoord en kunnen grotendeels in hun huidige vorm 
blijven bestaan, maar hebben op bepaalde vlakken wel nood aan verduidelijking. Zo 
verdient het aanbeveling uitdrukkelijk te bepalen dat zowel de exclusieve als de niet-
exclusieve vastgoedmakelaarsovereenkomst verplicht van bepaalde duur moet zijn. Ook 
de verlenging van de exclusieve overeenkomsten zou uitdrukkelijk geregeld moeten 
worden in het KB. In die zin verdient het aanbeveling volgende bepaling op te nemen: 
 
                                                 
2491 COMMISSIE VOOR ONRECHTMATIGE BEDINGEN, Advies op een voorontwerp van koninklijk besluit 
betreffende het typecontract voor huwelijksbemiddeling, 
http://economie.fgov.be/nl/binaries/COB14_tcm325-74394.pdf, 4. 
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De vastgoedmakelaarsovereenkomst moet verplicht van bepaalde duur 
zijn. De duur van de exclusieve vastgoedmakelaarsovereenkomst mag 
geen 6 maanden overschrijden. Voor de verlenging van die exclusieve 
overeenkomst is een uitdrukkelijke wilsovereenstemming van beide 
partijen vereist. 
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Besluit 
 
Hoofdstuk I: Inleiding 
 
Afdeling 1: Doel van het onderzoek 
 
529. GEBREK AAN EXPERTISE – In de relatie tussen een makelaar en zijn particuliere 
opdrachtgever bestaat het gevaar dat, omwille van een gebrek aan expertise van die 
opdrachtgever (en de daaruit voortvloeiende onmogelijkheid om de makelaar in de 
uitoefening van zijn opdracht te controleren), de makelaar geneigd zou kunnen zijn om 
zijn kennis en ervaring niet (volledig) ten dienste van zijn opdrachtgever te stellen, maar 
(vooral) in zijn eigen belang te handelen (supra randnr. 1-4). Vanuit die bezorgdheid dat 
de makelaar van nature zijn bemiddelingsopdracht niet naar behoren zou vervullen, moet 
het huidig wettelijk en reglementair kader van het privaatrechtelijk statuut van de 
makelaar aangepast worden. 
 
530. HUIDIG WETTELIJK KADER GEBREKKIG – In de meeste sectoren waar makelaars actief 
zijn (waaronder de sectoren van de vastgoed-, verzekerings-, huwelijks- en 
reisbemiddeling), bestaat specifieke regelgeving voor het privaatrechtelijk statuut van de 
makelaar (supra randnr. 38 e.v.). Concreet zijn op de verhouding tussen een makelaar en 
zijn particuliere opdrachtgever dus drie niveaus van regulering van toepassing: het 
gemeen recht (onder andere de regels over aanneming en lastgeving uit het BW), het 
‘gemeen consumentenrecht’ (de WMPC) en de sectorspecifieke regels (KB Algemene 
contractvoorwaarden vastgoedmakelaar, de verzekeringsbemiddelingswet, de wet 
huwelijksbureaus en de reisbemiddelingswet).  
 
De huidige reglementering volstaat echter niet om de makelaarsovereenkomst zo te 
regelen dat de opdrachtgever verzekerd wordt van een goede uitvoering van de 
makelaarsopdracht. De verschillende aspecten van het privaatrechtelijk statuut van de 
makelaar (de precontractuele, contractuele en postcontractuele informatieplichten, de 
daarbij aansluitende vormvereisten voor de makelaarsovereenkomst, de 
beëindigingswijzen van die overeenkomst en het recht op courtage van de makelaar) 
leggen een aantal problemen bloot. In de eerste plaats veroorzaakt de versnippering van 
de regulering problemen. Enerzijds zorgt de wildgroei aan reglementering vaak voor 
tegenstrijdigheden en is het moeilijk om duidelijk de rechtspositie van de makelaar en de 
opdrachtgever te bepalen.  Anderzijds blijven er ondanks de overvloed aan regelgeving 
belangrijke lacunes bestaan. Ten tweede helt de regulering soms te veel over naar de 
bescherming van de consument en verliest men het belang van de makelaar en van een 
vlot rechtsverkeer uit het oog, dat gebaat is bij een transparante regulering zonder al te 
veel formaliteiten. 
 
531. VOORSTEL TOT NIEUW WETTELIJK KADER – Een voorstel tot nieuwe reglementering 
voor het privaatrechtelijk statuut van de makelaar moet verzekeren dat de makelaar zijn 
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rol als onafhankelijke tussenpersoon ten volle kan spelen. Enerzijds moeten er daarom, 
waar blijkt dat de contractuele relatie tussen de makelaar en zijn particuliere 
opdrachtgever verstoord kan raken en waar er dus nood is aan bescherming van de 
zwakkere partij (meestal de opdrachtgever), nieuwe beschermingsregels worden 
ingevoerd. Anderzijds moet het aantal regels en formaliteiten verminderd worden om zo 
een vlot rechtsverkeer te verzekeren en te komen tot een transparante reglementering die 
zoveel mogelijk overkoepelend voor alle makelaarssectoren geldt. 
 
Afdeling 2: Rechtsvergelijking: geen duidelijke afbakening tussen de verschillende 
modellen 
 
532. HYPOTHESE: TWEE MODELLEN: UNIFORM STATUUT VS. SECTORSPECIFIEKE 
REGELGEVING – Voor het formuleren van voorstellen tot een nieuw wettelijk kader 
kunnen we kijken naar de verschillende oplossingen die een aantal referentielanden 
(Frankrijk, Duitsland en Nederland) bieden. Prima facie kunnen de onderzochte 
rechtsstelsels in twee modellen worden opgedeeld (supra randnr. 108 e.v.). Enerzijds is er 
het Belgisch-Frans model, met quasi geen overkoepelende regelgeving voor het 
privaatrechtelijk statuut van de makelaar, maar veel sectorspecifieke regulering. Per 
hypothese is dat systeem vatbaar voor tegenstrijdigheden tussen de verschillende normen 
omdat die sectorspecifieke normen vaak niet op elkaar afgestemd zijn. Verder verwacht 
men niet al te veel lacunes in het makelaarsstatuut, gelet op de sectorale aanvullingen die 
vaak uitgevaardigd worden om precies tegemoet te komen aan een specifieke 
bezorgdheid uit de praktijk.  
 
Anderzijds is er het Duits-Nederlands model, waar wel sectoroverschrijdende regels 
bestaan en de sectorale afwijkingen een minder belangrijke rol lijken te spelen. Doordat 
er een overkoepelende regelgeving bestaat, verwacht men dat er minder 
tegenstrijdigheden in die regels voorkomen. De basis van het statuut wordt immers voor 
alle sectoren uniform geregeld. Het systeem lijkt wel vatbaarder voor lacunes, aangezien 
een overkoepelende regel minder kan inspelen op de specifieke noden van een bepaalde 
sector. 
 
533. RESULTAAT: VERSCHILLENDE MODELLEN VERTONEN ZELFDE KENMERKEN VAN 
LACUNES EN TEGENSTRIJDIGHEDEN – In de praktijk is de tegenstelling tussen beide 
modellen echter niet zo scherp. Naar Belgisch-Frans recht worden veel aspecten van het 
privaatrechtelijk statuut van de makelaar niet op sectorspecifiek niveau, maar door het 
gemeen recht geregeld. Vaak doet men een beroep op de regels in het BW over 
lastgeving en aanneming, bijvoorbeeld om het einde van de makelaarsovereenkomst te 
regelen. Er bestaan dan ook belangrijke lacunes waar het gemeen recht geen voldoende 
oplossing voor biedt, maar die evenmin in de sectorspecifieke regelgeving ingevuld 
worden. Zo zorgt de invloed van een opschortende voorwaarde in de bemiddelde 
overeenkomst op de courtage nog steeds voor discussie binnen de rechtspraak en de 
rechtsleer (supra randnr. 356). Daarnaast bestaan er wel een aantal tegenstrijdigheden in 
de regelgeving. Zo geldt er voor het herroepingsbeding op basis van de WMPC een 
dienstverleningsverbod, terwijl men de vastgoedmakelaar er via het KB Algemene 
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contractvoorwaarden vastgoedmakelaar net toe wil aanzetten zo snel mogelijk met de 
uitvoering van zijn opdracht te starten en men dus net geen dienstverleningsverbod oplegt 
(supra randnr. 313).  
 
Anderzijds spelen ook in Nederland en Duitsland, waar wel een overkoepelende 
regelgeving bestaat, de sectorspecifieke regels een vrij belangrijke rol. Het overkoepelend 
statuut is immers in dergelijke algemene bewoordingen opgesteld, dat er in de praktijk 
nood is aan verduidelijking. Denk bijvoorbeeld aan de wettelijke bepalingen die het recht 
op courtage van de makelaar vastleggen (art. 7:426 lid 1 BW en § 652 Abs. 1 BGB, supra 
randnr. 324). In de eerste plaats zorgt de rechtspraak voor verdere invulling van die 
bepalingen, maar ook de wetgever komt geregeld tussen om bepaalde aspecten van het 
makelaarsstatuut duidelijker vast te leggen. Zo bepaalt § 2 Abs. 5 WoVermG. specifiek 
voor de verhuurbemiddeling dat afwijkende bedingen over de courtage niet toegelaten 
zijn, zodat men bijvoorbeeld niet kan bedingen dat ook in geval van 
provisionshindernder Verflechtung courtage verschuldigd zal zijn (supra randnr. 382). 
 
534. BESLUIT: GEEN DUIDELIJK AFGEBAKENDE MODELLEN – Het Belgisch-Frans systeem, 
op het eerste zicht zonder overkoepelend statuut, maar met veel sectorale regelgeving, 
blijkt aldus al in aanzienlijke mate uniform sectoroverschrijdend geregeld te worden door 
het gemeen recht. Omgekeerd zijn de systemen naar Nederlands en Duits recht die, gelet 
op hun sectoroverschrijdende bepalingen, op het eerste gezicht uniform het 
privaatrechtelijk statuut van de makelaar leken vast te leggen, toch niet zo eenvormig. 
Van duidelijk afgebakende modellen kunnen we dan ook niet spreken. 
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Hoofdstuk II: Informatieplichten en vormvereisten 
 
535. PLAN VAN BEHANDELING – In wat volgt, geven we eerst een schematisch overzicht 
van het huidige Belgisch positief recht van het privaatrechtelijk statuut van de makelaar. 
Hierbij plaatsen we de huidige regelgeving op de drie verschillende niveaus van 
regulering (gemeen recht, gemeen consumentenrecht van de WMPC en sectorspecifiek 
recht) naast elkaar. We duiden telkens aan waar sectorspecifieke bepalingen werden 
uitgevaardigd. Daarna geven we een kritische analyse van die regelgeving, waarbij we de 
regelgeving toetsen aan de criteria van consumentenbescherming, transparantie en 
formalisme. Tot slot geven we opnieuw een systematisch overzicht, dit keer van het 
voorstel voor nieuwe regulering.  
 
Afdeling 1: Informatieplichten 
 
§1. Schematisch overzicht de lege lata 
 
536. INFORMATIE- EN ONDERZOEKSPLICHTEN DE LEGE LATA – Er rusten aanzienlijke 
informatie- en onderzoeksplichten op zowel de makelaar als de opdrachtgever in de 
precontractuele, de contractuele en de postcontractuele fase van de 
makelaarsovereenkomst (supra randnr. 173 e.v.). In de precontractuele fase (supra randnr. 
188 e.v.) moet de makelaar voldoende informatie verschaffen over zijn eigen 
hoedanigheid (als professionele tussenpersoon) en onderzoek voeren naar het voorwerp 
van de beoogde overeenkomst en de identiteit van de (potentiële) opdrachtgever. Op de 
vastgoedmakelaar rust er een uitgebreidere plicht: hij heeft niet louter een 
informatieplicht, maar een bijzondere adviesplicht over de waarde van het te (ver)kopen 
of te (ver)huren onroerend goed en hij moet zijn (potentiële) opdrachtgever ook 
waarschuwen voor de gevolgen bij gelijktijdige aanstelling van meerdere makelaars. 
Tijdens de contractuele fase (supra randnr. 229 e.v.) moet de makelaar zijn opdrachtgever 
dan (als deel van zijn verplichting tot afleggen van rekenschap en verantwoording) 
inlichtingen verschaffen over het verloop van de uitvoering van zijn opdracht, over het 
voorwerp van de (potentiële) beoogde overeenkomst en over de identiteit van de 
kandidaat-wederpartij. De makelaar heeft analoge informatieplichten tegenover de 
kandidaat-wederpartij bij de beoogde overeenkomst. In bepaalde sectoren rust er 
daarenboven een bijzondere adviesplicht op de makelaar. Een vastgoedmakelaar moet de 
opdrachtgever bijvoorbeeld niet louter op de hoogte houden van het verloop van de 
opdracht, hij moet hem ook adviseren over de te volgen verkoopsstrategie. Daarnaast 
moet de makelaar zijn opdrachtgever niet louter informeren, maar ook waarschuwen over 
de solvabiliteit van de voorgestelde kandidaat-wederpartij. Tot slot rust er op hem een 
discretieplicht. 
Tijdens de postcontractuele fase (supra randnr. 263 e.v.) moet de makelaar opnieuw 
rekenschap en verantwoording afleggen: hij moet zijn opdrachtgever de nodige 
informatie verschaffen zodat die laatste kan beoordelen of de makelaar zijn opdracht 
goed heeft uitgevoerd. In het bijzonder moet de vastgoedmakelaar het voorschot, dat hij 
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in uitvoering van zijn verkoopopdracht ontvangt van de kopers, doorstorten aan de 
opdrachtgever-verkoper. 
 
 
 GEMEEN 
RECHT 
 
CONSUMENT 
WMPC 
VASTGOED VERZEKE-
RING 
HUWELIJK REIS 
       
1. Precon-
tractueel 
      
       
bekendmaken 
hoedanigheid 
bedrog 
1382 BW 
art. 4 WMPC art. 19-21 
reglement 
plichtenleer 
art. 12bis §1, 
2° lid verze-
keringsbemid-
delingswet 
art. 3 §1 
huwelijksbe-
middelings-
wet 
art. 4  
reisbe-
middelings-
wet 
voorwerp 
beoogde 
overeenkomst 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
art. 12 
reglement 
plichtenleer 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
identiteit 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
art. 13 
reglement 
plichtenleer 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
waarde 
onroerend 
goed 
  art. 45 
reglement 
plichtenleer 
   
waarschuwing 
meerdere 
makelaars 
  art. 64 
reglement 
plichtenleer 
   
       
       
2. Contrac-
tueel 
      
       
verloop 
uitvoering 
opdracht  
art. 1134 BW 
art. 1993 BW 
 art. 2, 12° KB 
algemene 
contractvwden 
   
voorwerp 
beoogde 
overeenkomst 
onderzoeks-
plicht 
opdrachtgever, 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
opdrachtgever, 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
art. 5.2.6 
Vlaamse 
Codex 
Ruimtelijke 
Ordening 
onderzoeks-
plicht 
opdrachtgever, 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
opdrachtgever, 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
opdrachtgever, 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
identiteit 
kandidaat-
wederpartij 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
art. 55-56 
reglement 
plichtenleer 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
advies- en 
raadgevings-
plicht 
  art. 2, 12° KB 
algemene 
contractvwden 
art. 12bis §3 
verzekerings-
bemiddelings-
wet 
 art. 22 reisbe-
middelings-
wet 
waarschuwing 
solvabiliteit 
redelijk 
onderzoek 
redelijk 
onderzoek 
art. 51 
reglement 
plichtenleer 
redelijk 
onderzoek 
redelijk 
onderzoek 
redelijk 
onderzoek 
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discretieplicht geen 
beroepsgeheim
wel 
discretieplicht 
geen 
beroepsgeheim
wel 
discretieplicht 
art. 5 §1 KB 6 
september 
1993 / art. 34 
reglement van 
plichtenleer 
geen 
beroepsgeheim
wel 
discretieplicht 
geen 
beroepsgeheim
wel 
discretieplicht 
geen 
beroepsgeheim
wel 
discretieplicht 
       
       
3. Postcon-
tractueel 
      
       
rekenschap en 
verantwoor-
ding 
art. 1134 BW 
art. 1382 BW 
art. 1993 BW 
art. 1134 BW 
art. 1382 BW 
art. 1993 BW 
art. 29 
reglement 
plichtenleer 
art. 1134 BW 
art. 1382 BW 
art. 1993 BW 
art. 1134 BW 
art. 1382 BW 
art. 1993 BW 
art. 1134 BW 
art. 1382 BW 
art. 1993 BW 
       
 
 
§2. Kritische analyse 
 
537. GEMEEN RECHT AANGEVULD MET SECTORSPECIFIEK RECHT – De meerderheid van de 
precontractuele informatieplichten uit de makelaarsovereenkomst worden geregeld op 
basis van het gemeen recht (supra randnr. 222 en 226). Het schema toont dat vooral bij 
vastgoedbemiddeling veel sectorspecifieke regelgeving (in het Reglement van 
plichtenleer of in het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar) werd 
uitgevaardigd. Die regels zijn evenwel meestal louter een bevestiging van de 
gemeenrechtelijke verplichtingen. De plicht van de makelaar om zijn hoedanigheid 
bekend te maken, werd niet alleen voor de vastgoedbemiddeling, maar voor elke sector 
afzonderlijk wettelijk geregeld (supra randnr. 194 e.v.). Die sectorspecifieke bepalingen 
geven telkens een (soms lange) lijst van elementen die de makelaar moet meedelen, maar 
de verschillen tussen de verschillende sectoren zijn verwaarloosbaar. 
 
Ook de contractuele informatieplichten vinden grotendeels hun grondslag in het gemeen 
recht (supra randnr. 259). Ook hier gelden in de vastgoedsector een aantal bijzondere 
bepalingen. Slechts voor de bijzondere advies- en raadgevingsplicht zijn er niet alleen (al 
dan niet afwijkende) sectorspecifieke bepalingen voor de vastgoedsector, maar ook voor 
de verzekeringssector en de sector van de reisbemiddeling (supra randnr. 247 e.v.). Zo 
heeft de verzekeringsmakelaar een adviesplicht over de verzekeringswaarborgen (supra 
randnr. 249). Ook de opdrachtgever van de reisbemiddelaar mag meer verwachten van 
zijn makelaar dan een loutere informatieverstrekking en mag er van uitgaan dat de 
bemiddelaar hem adviseert over een reis die zo nauw mogelijk bij zijn wensen aansluit 
(supra randnr. 251).  
 
Tot slot kennen ook de postcontractuele informatieplichten een gemeenrechtelijke basis 
(supra randnr. 271). Zo rust er op de makelaar steeds een teruggaveplicht. Een 
vastgoedmakelaar moet bijvoorbeeld de sleutels van het te verkopen goed en alle nuttige 
documenten (zoals lopende huurovereenkomsten) aan de opdrachtgever teruggeven. 
Grote onduidelijkheid bestaat hier over de vraag wie bij verkoop van een onroerend goed 
het voorschot moet terugbetalen wanneer uiteindelijk geen authentieke akte verleden 
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wordt: rust deze plicht op de makelaar of is de opdrachtgever-verkoper gehouden tot 
terugbetaling (supra randnr. 268 e.v.)? 
 
538. KRITISCHE ANALYSE VAN DE GELIJKENISSEN EN VERSCHILLEN – De bijkomende 
regelgeving over de precontractuele informatieplichten van de makelaar, en dan vooral 
over de bekendmaking van zijn hoedanigheid, is duidelijk ingegeven door de bezorgdheid 
tot bescherming van de opdrachtgever-consument (supra randnr. 223). Deze bezorgdheid 
lijkt tot op zekere hoogte verantwoord. De lijst van verplichte vermeldingen is vaak 
echter zo uitgebreid, dat de beschermingsreglementering een averechts effect kan krijgen: 
de belangrijkste informatie dreigt verloren te gaan in de overvloed aan vermeldingen, wat 
net een vermindering van de bescherming van de opdrachtgever-consument betekent. De 
verplichte vermeldingen zouden daarom tot een minimum beperkt moeten worden. De 
makelaar moet dan slechts zijn naam, zijn adres en in voorkomend geval zijn 
erkenningsnummer vermelden (supra randnr. 224). Bovendien zijn de verschillen tussen 
de verschillende sectoren in de huidige regelgeving minimaal. Er lijkt dan ook geen reden 
om de verplichte vermeldingen voor elke sector afzonderlijk vast te leggen. De (verkorte) 
lijst kan uniform sectoroverschrijdend gelden om zo onnodige sectorale versnippering 
tegen te gaan. De bijzondere adviesplicht van de vastgoedmakelaar lijkt evenmin een 
afzonderlijke regeling te vereisen. Op de makelaar rust immers een middelenverbintenis 
om zijn opdracht naar behoren uit te voeren en de rechtspraak kan hieruit eveneens die 
adviesplicht afleiden zonder dat die in sectorspecifieke regelgeving expliciet bevestigd 
zou worden.  
 
De contractuele informatieplichten lijken voldoende geregeld te worden op basis van het 
gemeen recht (supra randnr. 260). De huidige sectorspecifieke bepalingen concretiseren 
deze norm niet of nauwelijks en zijn niet meer dan een (overbodige) bevestiging van het 
gemeen recht. Ze moeten o.i. dan ook niet – of toch zeker niet in de huidige vorm – 
behouden blijven. Zelfs de bijzondere adviesplicht in sommige sectoren lijkt overbodig. 
Ook hier kan de rechtspraak uit de algemene informatieplicht van de makelaar  de 
bijzondere adviesplicht afleiden. Slechts de bijzondere informatieplicht van de 
vastgoedmakelaar over het stedenbouwkundig statuut van het onroerend lijkt behouden te 
moeten blijven. De koper heeft immers meestal een welomlijnd doel voor ogen bij de 
koop van het pand en het is voor hem dan ook zeer belangrijk om te weten of hij dat doel 
in het goed zal kunnen verwezenlijken.  
 
De postcontractuele informatieplicht tot slot lijkt over het algemeen eveneens op 
voldoende wijze haar grondslag te vinden in het gemeen recht. Er is dan ook geen nood 
aan veel nieuwe, al dan niet sectorspecifieke, bepalingen (supra randnr. 272). Slechts wat 
de vraag naar de teruggave van het voorschot door de vastgoedmakelaar betreft, lijkt 
bijkomende regelgeving wenselijk. Men moet hier immers duidelijkheid brengen om de 
makelaar zijn rol van tussenpersoon ten volle te kunnen laten spelen. Kandidaat-kopers 
zouden anders immers niet meer snel geneigd zijn om via tussenkomst van een makelaar 
een goed aan te kopen, aangezien ze het risico lopen hun voorschot moeilijk of niet terug 
te krijgen. 
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§3. Schematisch overzicht de lege ferenda 
 
539. INFORMATIE- EN ONDERZOEKSPLICHTEN DE LEGE FERENDA – Onderstaande tabel toont 
schematisch aan.welke wijzigingen in de regelgeving voorgesteld worden en waar er nog 
sectorale (al dan niet afwijkende) bepalingen blijven behouden.  
 
 GEMEEN 
RECHT 
 
CONSUMENT 
WMPC 
VASTGOED VERZEKE-
RING 
HUWELIJK REIS 
       
1. Precon-
tractueel 
      
       
bekendmaken 
hoedanigheid 
bedrog 
1382 BW 
naam, adres, 
erkennings-
nummer 
naam, adres, 
erkennings-
nummer 
naam, adres, 
erkennings-
nummer 
naam, adres, 
erkennings-
nummer 
naam, adres, 
erkennings-
nummer 
voorwerp 
beoogde 
overeenkomst 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
identiteit 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
onderzoeks-
plicht 
makelaar, 
mededelings-
plicht 
opdrachtgever 
       
       
2. Contrac-
tueel 
      
       
verloop 
uitvoering 
opdracht  
art. 1134 BW 
art. 1993 BW 
     
voorwerp 
beoogde 
overeenkomst 
onderzoeks-
plicht 
opdrachtgever, 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
opdrachtgever, 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
art. 5.2.6 
Vlaamse 
Codex 
Ruimtelijke 
Ordening 
onderzoeks-
plicht 
opdrachtgever, 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
opdrachtgever, 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
opdrachtgever, 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
identiteit 
kandidaat-
wederpartij 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
onderzoeks-
plicht 
makelaar 
advies- en 
raadgevings-
plicht 
algemene 
raadgevings-
plicht 
algemene 
raadgevings-
plicht 
algemene 
raadgevings-
plicht 
algemene 
raadgevings-
plicht 
algemene 
raadgevings-
plicht 
algemene 
raadgevings-
plicht 
waarschuwing 
solvabiliteit 
redelijk 
onderzoek 
redelijk 
onderzoek 
redelijk 
onderzoek 
redelijk 
onderzoek 
redelijk 
onderzoek 
redelijk 
onderzoek 
discretieplicht geen 
beroepsgeheim
wel 
discretieplicht 
geen 
beroepsgeheim
wel 
discretieplicht 
geen 
beroepsgeheim
wel 
discretieplicht 
geen 
beroepsgeheim
wel 
discretieplicht 
geen 
beroepsgeheim
wel 
discretieplicht 
geen 
beroepsgeheim
wel 
discretieplicht 
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3. Postcon-
tractueel 
      
       
rekenschap en 
verantwoor-
ding 
art. 1134 BW 
art. 1382 BW 
art. 1993 BW 
makelaarsover
-eenkomst 
vermeldt wijze 
rekenschap 
makelaarsover
-eenkomst 
vermeldt wijze 
rekenschap 
makelaarsover
-eenkomst 
vermeldt wijze 
rekenschap 
makelaarsover
-eenkomst 
vermeldt wijze 
rekenschap 
makelaarsover
-eenkomst 
vermeldt wijze 
rekenschap 
terugbetalen 
voorschot 
  makelaar stort 
voorschot niet 
door 
   
       
 
 
Afdeling 2: Vormvereisten 
 
§1. Schematisch overzicht de lege lata 
 
540. VORMVEREISTEN – Bij het sluiten van de makelaarsovereenkomst moeten partijen 
vaak vormvereisten in acht nemen (supra randnr. 274 e.v.). In de eerste plaats is er in 
beginsel geen geschrift vereist voor de geldigheid van de makelaarsovereenkomst en zijn 
partijen dus vrij om de makelaarsovereenkomst eventueel mondeling te sluiten (supra 
randnr. 283 e.v.). In vrijwel elke sector werd echter specifieke regelgeving ingevoerd, 
zodat nu bijna steeds een schriftelijke overeenkomst vereist is (supra randnr. 291 e.v.). 
 
Daarnaast leggen sectorspecifieke reglementeringen uitgebreid en nauwkeurig op welke 
vermeldingen in die schriftelijke overeenkomst moeten worden opgenomen (supra 
randnr. 303 e.v.). Eén van de voornaamste vermeldingen daarbij is het 
herroepingsbeding, waardoor de opdrachtgever-consument het recht krijgt terug te komen 
op de overeenkomst (supra randnr. 307 e.v.).  
 
 
 GEMEEN 
RECHT 
 
CONSUMENT 
WMPC 
VASTGOED VERZEKE-
RING 
HUWELIJK REIS 
       
1. 
Schriftelijke 
overeen-
komst? 
neen beperkt: art. 5 
§2 WMPC / 
art. 60 WMPC 
ja: art. 8 
reglement 
plichtenleer / 
art. 2 KB 
algemene 
contractvwden 
neen ja: art. § 
huwelijksbe-
middelings-
wet 
ja: art. 9 iuncto 
23 
reisbemidde-
lingswet 
       
       
2. Verplichte 
vermeldingen 
 art. 4-39 
WMPC 
deontologische 
richtlijn / art. 2 
KB algemene 
contractvwden 
 art. 6 § 1 
huwelijksbe-
middelings-
wet 
art. 10 
reisbemidde-
lingswet 
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3. 
Herroepings-
beding 
 art. 60 WMPC art. 2, 11° KB 
algemene 
contractvwden 
 art. 6 §1, 6° 
huwelijksbe-
middelings-
wet 
 
       
 
§2. Kritische analyse 
 
541. SECTORSPECIFIEK RECHT – In tegenstelling tot wat het geval was bij de 
informatieplichten speelt de sectorale regulering bij de vormvereisten duidelijk een 
belangrijke rol. 
 
In de eerste plaats is het vereiste van schriftelijke overeenkomst in bijna elke onderzochte 
sector ingevoerd via specifieke regulering (supra randnr. 299). Alleen voor de 
verzekeringssector speelt nog het gemeenrechtelijk principe dat de 
makelaarsovereenkomst ook mondeling gesloten kan worden. Dat principe wordt dan 
bovendien nog aan de kant geschoven wanneer de overeenkomst gesloten wordt met een 
consument in één van de gevallen waarvoor de WMPC een schriftelijke overeenkomst 
vereist. Voor de andere sectoren, namelijk de vastgoedbemiddeling, de 
huwelijksbemiddeling en de reisbemiddeling, werden er sectorspecifieke regels 
ingevoerd die een geschrift vereisen voor de geldigheid van de makelaarsovereenkomst. 
 
Vervolgens vermelden het gemeen consumentenrecht (WMPC) en de sectorale 
reglementering een hele lijst bedingen die in de makelaarsovereenkomst opgenomen 
moeten worden (supra randnr. 315). Hier werden opnieuw voor alle sectoren behalve 
voor de verzekeringsbemiddeling specifieke regels uitgevaardigd. Zo moet meestal de 
duur van de overeenkomst, de plaats en datum van sluiten van de overeenkomst en de 
precieze omschrijving van de aangeboden diensten opgenomen worden. Specifiek moet 
zowel in de vastgoedbemiddelingsovereenkomst als in de 
huwelijksbemiddelingsovereenkomst een verzakingsbeding opgenomen worden, 
ongeacht de plaats van sluiten van de overeenkomst. Voor andere 
makelaarsovereenkomsten met consumenten moet er, op basis van de WMPC, slechts een 
herroepingsbeding worden opgenomen wanneer de overeenkomst gesloten wordt buiten 
de lokalen van de onderneming. 
 
542. KRITISCHE ANALYSE VAN DE GELIJKENISSEN EN VERSCHILLEN – Het vereiste van 
schriftelijke overeenkomst is opnieuw duidelijk ingevoerd ter bescherming van de 
partijen bij de makelaarsovereenkomst (supra randnr. 300). Het komt evenwel niet alleen 
de opdrachtgever-consument ten goede, die nu een duidelijk beeld krijgt van de rechten 
en verplichtingen die uit de overeenkomst kunnen voortvloeien. Ook de makelaar kan 
hier baat bij hebben, aangezien een schriftelijke overeenkomst aanzienlijk gemakkelijker 
te bewijzen is dan een mondelinge en hij zo dus gemakkelijker aanspraak zal kunnen 
maken op courtage. Toch is de huidige regeling verre van optimaal (supra randnr. 301). 
In de eerste plaats valt niet goed te verantwoorden waarom niet voor alle sectoren 
uniform de plicht tot geschrift geldt. De opdrachtgever-verzekeringnemer lijkt in dezelfde 
mate nood te hebben aan bescherming als bijvoorbeeld de opdrachtgever-reiziger. 
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Daarnaast is het onduidelijk wat de sanctie op het ontbreken van een geschrift is op basis 
van de regeling in het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. Voor de 
huwelijksbemiddeling en de reisbemiddeling is de sanctie wel duidelijk: daar is de 
makelaarsovereenkomst bij ontbreken van een geschrift absoluut nietig. Dat lijkt dan 
weer vaak een te verregaande sanctie, aangezien de consument dan meteen ook alle 
voordelen die hij eventueel uit de makelaarsovereenkomst heeft gehaald, zou verliezen. 
We pleiten er dan ook voor het vereiste van schriftelijke makelaarsovereenkomst 
sectoroverschrijdend op te leggen, op straffe van relatieve nietigheid van de 
makelaarsovereenkomst. 
 
Ook het opleggen van verplichte vermeldingen lijkt een efficiënt middel om er voor te 
zorgen dat de opdrachtgever zo goed mogelijk geïnformeerd wordt over de rechten en 
verplichtingen die uit de makelaarsovereenkomst voortvloeien (supra randnr. 316). 
Hierbij moet men evenwel een aantal aandachtspunten in acht nemen. Men moet er in de 
eerste plaats opnieuw op letten de formaliteiten niet al te omvangrijk te maken en zo de 
vrijheid tot contracteren al te sterk te beperken. Opnieuw dreigt essentiële informatie 
verloren te gaan in de stortvloed van vermeldingen. Men moet de lijst verplichte 
vermeldingen dan ook beperken tot een minimum. Dat ‘minimum’ kan evenwel nog vrij 
uitgebreid zijn. Zo lijkt het aanvaardbaar en zelfs vereist dat de makelaarsovereenkomst 
minstens volgende elementen vermeldt: de naam van partijen, de duur van de 
overeenkomst, de precieze omschrijving van de door de makelaar aangeboden diensten, 
de berekenings- en betalingswijze van de courtage en de opzegmogelijkheden.  
Ten tweede zijn de verschillende bestaande reglementeringen niet altijd goed op elkaar 
afgestemd (denk aan het herroepingsbeding dat zowel in de WMPC als in het KB 
Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar verplicht wordt gesteld, maar waarbij 
in de WMPC een dienstverleningsverbod wordt opgelegd, terwijl het KB er net naar 
streeft de makelaar zo snel mogelijk met zijn opdracht te laten starten, supra randnr. 307 
e.v.). Het lijkt wenselijk beide regelgevingen gelijk te schakelen en steeds een 
dienstverleningsverbod op te leggen wanneer de consument een herroepingsrecht heeft. 
Indien de makelaar meteen met zijn opdracht mag aanvangen en daarvoor vergoeding 
mag vragen, kan het immers gebeuren dat de opdrachtgever, die de overeenkomst wil 
herroepen, terugbetaling moet vragen van de dienst. Dit betekent een bijkomende 
drempel en kan er toe leiden dat hij uiteindelijk geen gebruik maakt van zijn 
herroepingsrecht. 
Tot slot rijzen er belangrijke problemen bij de sanctionering van het ontbreken van de 
verplichte vermeldingen (supra randnr. 316). Soms geeft men niet aan welke sanctie er 
staat op het ontbreken van een bepaald beding, wat bijvoorbeeld het geval is voor het KB 
Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. Zelfs als de sanctie wel duidelijk is 
vastgelegd, dan is dat zeker niet altijd de meest optimale sanctie. De nietigheid van de 
overeenkomst bij niet-opnemen van een herroepingsbeding is soms bijvoorbeeld in het 
voordeel van de makelaar (supra randnr. 317), zodat die bewust het beding achterwege 
zou kunnen laten. Zo heeft de beschermingswetgeving het tegenovergestelde effect. Een 
absolute nietigheid lijkt dus zeker niet wenselijk, aangezien de opdrachtgever-consument 
hier niet aan kan verzaken. De nietigheidssanctie zelf lijkt wel verantwoord, aangezien 
het ontbreken van bepaalde bedingen tot een gebrekkige toestemming van de consument 
kan leiden. Daarom stellen we voor de bedingen voor te schrijven op straffe van relatieve 
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nietigheid. Dankzij het relatieve karakter van de nietigheid kan de opdrachtgever zelf 
beslissen of hij zich wil beroepen op de nietigheid, dan wel afstand wil doen van de 
nietigheid en de voordelen uit de overeenkomst behouden. Deze aanbeveling geldt 
opnieuw uniform voor alle sectoren. 
 
§3. Schematisch overzicht de lege ferenda 
 
543. VORMVEREISTEN DE LEGE FERENDA – Onderstaande tabel toont schematisch aan 
welke wijzigingen in de regelgeving voorgesteld worden en waar er nog sectorale (al dan 
niet afwijkende) bepalingen blijven behouden. 
 
 GEMEEN 
RECHT 
 
CONSUMENT 
WMPC 
VASTGOED VERZEKE-
RING 
HUWELIJK REIS 
       
1. 
Schriftelijke 
overeen-
komst? 
neen beperkt: art. 5 
§2 WMPC / 
art. 60 WMPC 
ja ja ja ja 
       
       
2. Verplichte 
vermeldingen 
 art. 4-39 
WMPC 
beperkt tot 
(uitgebreid) 
minimum 
beperkt tot 
(uitgebreid) 
minimum 
beperkt tot 
(uitgebreid) 
minimum 
beperkt tot 
(uitgebreid) 
minimum 
       
       
3. 
Herroepings-
beding 
 herroepings-
recht met 
dienstverle-
ningsverbod 
herroepings-
recht met 
dienstverle-
ningsverbod 
herroepings-
recht met 
dienstverle-
ningsverbod 
herroepings-
recht met 
dienstverle-
ningsverbod 
herroepings-
recht met 
dienstverle-
ningsverbod 
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Hoofdstuk III: Courtage van de makelaarsovereenkomst 
 
 
Afdeling 1: Schematisch overzicht de lege lata 
 
544. COURTAGE – Het betalen van de courtage is de hoofdverplichting van de 
opdrachtgever (supra randnr. 324 e.v.). Het ontstaan van het recht op courtage is aan een 
dubbele voorwaarde onderworpen: de beoogde overeenkomst moet tot stand gekomen 
zijn en dit moet te danken zijn aan de tussenkomst van de makelaar (supra randnr. 327 
e.v.). Daarbij moet de opdrachtgever, die de tussenkomst van de makelaar heeft gewenst 
en daar (normaal gezien) voordeel uit haalt, courtage betalen (supra randnr. 393 e.v.). 
Slechts die makelaar, door wiens tussenkomst de beoogde overeenkomst effectief tot 
stand komt, heeft recht op courtage (supra randnr. 404 e.v.). Het kan daarbij wel 
voorkomen dat hij zijn courtage moet delen met andere makelaars die dezelfde opdracht 
vervulden. De vorm en het tarief van de courtage worden in beginsel vrij bepaald door de 
partijen (supra randnr. 411 e.v.). De rechter heeft tot slot in sommige gevallen een 
matigingsbevoegdheid, waarvan de grondslag fel betwist is (supra randnr. 441). De 
klassieke grondslag, de kosteloosheid van het mandaat, stuit op hevige kritiek in de 
rechtsleer. De rechter zou dan immers geen matigingsbevoegdheid hebben indien de 
makelaarsovereenkomst als een aanneming gekwalificeerd wordt, terwijl de economische 
en sociale realiteit dezelfde zijn. Naar Belgisch recht zoekt men daarom – soms 
tevergeefs – naar alternatieve grondslagen om de rechter alsnog een 
matigingsbevoegdheid toe te kennen.  
 
 GEMEEN 
RECHT 
 
CONSUMENT 
WMPC 
VASTGOED VERZEKERING HUWELIJK 
      
1. Wanneer 
moet courtage 
betaald worden? 
     
      
tot stand komen 
overeenkomst 
tot stand komen 
overeenkomst 
tot stand komen 
overeenkomst 
tot stand komen 
overeenkomst 
premies innen in schijven 
betalen 
aanwijsbare 
tussenkomst 
makelaar 
tussenkomst tussenkomst tussenkomst tussenkomst tussenkomst 
      
niet-uitvoering 
bemiddelde 
overeenkomst 
geen invloed op 
courtage 
geen invloed op 
courtage 
geen invloed op 
courtage 
geen courtage (cf. 
premies innen) 
geen invloed op 
courtage 
nietigheid/ 
ontbinding 
overeenkomst 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
opzegging 
bemiddelde 
overeenkomst 
geen invloed op 
courtage 
geen invloed op 
courtage 
geen invloed op 
courtage 
geen invloed op 
courtage 
geen invloed op 
courtage 
voorwaarde in onduidelijk onduidelijk art. 2, 8° KB geen invloed op geen invloed op 
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bemiddelde 
overeenkomst 
algemene 
contractvwden 
courtage courtage 
      
nietigheid 
makelaars-
overeenkomst 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
herroepingsrecht  geen probleem 
courtage 
verlies courtage geen probleem 
courtage 
geen probleem 
courtage 
tot stand komen 
overeenkomst na 
einde make-
laarsovereen-
komst 
recht op 
courtage? 
recht op 
courtage? 
art. 2, 7° KB 
algemene 
contractvwden: 
contractueel 
beding 
recht op courtage 
(vaststaand 
gebruik) 
recht op courtage 
      
      
2. Wie moet 
courtage betalen 
aan wie? 
     
      
Wie moet betalen opdrachtgever opdrachtgever opdrachtgever + 
beperking 
verzekeraar opdrachtgever 
      
Aan wie moet er 
betaald worden 
makelaar die 
tussenkwam 
makelaar die 
tussenkwam 
makelaar die 
tussenkwam 
makelaar die 
tussenkwam 
makelaar die 
tussenkwam 
      
      
3. Wat moet 
betaald worden? 
     
      
Wie bepaalt vorm 
en tarief 
Partijen  
makelaar  
rechter 
verplichte prijs-
aanduiding 
(art. 5-6 WMPC) 
verplichte prijs-
aanduiding 
(art. 2, 2° KB 
algemene 
contractvwden) 
Partijen  
makelaar  
rechter 
verplichte prijs-
aanduiding 
(art. 6 §1, 5° 
huwelijksbe-
middelingswet) 
Vorm % of vast % of vast % of vast % of vast % of vast 
Matiging tarief lastgeving of 
alternatief 
lastgeving of 
alternatief 
lastgeving of 
alternatief 
lastgeving of 
alternatief 
lastgeving of 
alternatief 
      
 
Afdeling 2: Kritische analyse 
 
545. GEMEEN RECHT ÉN SECTORSPECIFIEK RECHT – Een aantal aspecten van het recht op 
courtage, zoals het tarief en de vorm, worden geregeld op basis van het gemeen recht. 
Voor een aantal andere aspecten bestaan er belangrijke sectorspecifieke afwijkingen. 
Voor het eerst bestaan er ook belangrijke afwijkingen voor de verzekeringsbemiddeling.  
 
De voorwaarde voor het ontstaan van het recht op courtage van de makelaar, namelijk het 
tot stand komen van de beoogde overeenkomst door tussenkomst van de makelaar, wordt 
naar Belgisch recht door de rechtspraak op uniforme wijze vastgelegd (supra randnr. 
343). Voor de huwelijksbemiddeling bestaat er wel een belangrijke wettelijke 
uitzondering. Daar moet de makelaar niet het tot stand komen van de beoogde 
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overeenkomst afwachten, maar moet de opdrachtgever hem in schijven betalen. Voor de 
verzekeringsbemiddeling bestaat er dan weer duidelijk een afwijkend gebruik: daar 
ontstaat het recht op courtage niet reeds bij het sluiten van de beoogde overeenkomst (de 
verzekeringsovereenkomst), maar pas op het moment van het innen van de premies op 
basis van die verzekeringsovereenkomst. 
 
Daarnaast zijn er heel wat aspecten die een invloed kunnen uitoefenen op het ontstaan 
van het recht op courtage (supra randnr. 386). Enerzijds zijn er elementen die inwerken 
op het tot stand komen van de beoogde overeenkomst. In beginsel moet de courtage de 
gevolgen ondergaan van storingen bij het sluiten van de beoogde overeenkomst, maar 
niet van belemmeringen in de uitvoering ervan. Dit wordt bijna uitsluitend op basis van 
de gemeenrechtelijke principes geregeld. Slechts over de invloed van een opschortende of 
ontbindende voorwaarde in de bemiddelde overeenkomst werd in de vastgoedsector 
specifieke reglementering uitgevaardigd. De verzekeringssector kent daarnaast opnieuw 
een afwijkend gebruik: daar behoudt de makelaar ook na het einde van de 
makelaarsovereenkomst zijn recht op courtage.  
Anderzijds kunnen er storingen optreden in de vereiste tussenkomst van de makelaar, die 
opnieuw bijna uitsluitend door het gemeen recht worden geregeld, uniform voor alle 
sectoren. Daarbij is niet altijd duidelijk of de makelaar nog recht op loon heeft wanneer 
de beoogde overeenkomst tot stand komt na het einde van de makelaarsovereenkomst. 
Ook kan een opdrachtgever-consument, door gebruik te maken van zijn herroepingsrecht, 
er voor zorgen dat de vastgoedmakelaar geen recht op courtage meer heeft, ook al had die 
de beoogde overeenkomst reeds tot stand gebracht. De makelaar zal dan ook niet geneigd 
zijn reeds met de uitvoering van zijn opdracht te starten tijdens de bedenktermijn, wat net 
ingaat tegen de ratio legis van het KB Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar. 
 
De vraag wie schuldenaar en schuldeiser is van de courtage wordt opnieuw grotendeels 
door het gemeen recht beantwoord (supra randnr. 407). In beginsel moet de 
opdrachtgever, die de tussenkomst van de makelaar gewenst heeft en dus voordeel haalt 
uit zijn optreden, de courtage betalen aan de makelaar door wiens bemiddeling de 
beoogde overeenkomst is tot stand gekomen. Er bestaat wel een beperking voor de 
vastgoedsector, meer bepaald voor de verhuurbemiddeling: de courtage mag niet ten laste 
worden gelegd van de huurder die niet zelf de tussenkomst van de makelaar heeft gewild. 
Bovendien bestaat er een duidelijk afwijkend regime voor de verzekeringsbemiddeling: 
niet de opdrachtgever-verzekeringnemer, maar de verzekeraar betaalt daar de courtage. 
 
Tot slot wordt de vorm en het tarief van de courtage in beginsel in onderling overleg door 
de partijen bepaald, maar soms kan dat ook eenzijdig door de makelaar gebeuren en in 
laatste instantie wordt het aan de rechter overgelaten. Hierover werden wel een aantal 
aanvullende sectorspecifieke bepalingen uitgevaardigd zodat het tarief nu meestal moet 
vastgelegd worden in de makelaarsovereenkomst zelf (supra randnr. 462). De regeling 
van zowel de vorm (inclusief de vraag naar de toelaatbaarheid van een surplusbeding) als 
de matiging van de courtage wordt tot slot grotendeels beantwoord aan de hand van het 
gemeen recht. 
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546. KRITISCHE ANALYSE VAN DE GELIJKENISSEN EN VERSCHILLEN – Het is in het 
algemeen niet nodig om de dubbele voorwaarde voor het ontstaan van het recht op 
courtage wettelijk vast te leggen (supra randnr. 344). Die voorwaarde wordt immers vrij 
eensgezind ingevuld door rechtspraak en rechtsleer, zodat de verplichtingen van de 
makelaar en de opdrachtgever duidelijk zijn. De bestaande uitzonderingen voor de 
huwelijksbemiddeling (waar het recht op courtage onafhankelijk wordt gemaakt van het 
tot stand komen van de beoogde overeenkomst aangezien dit te nauw verbonden is met 
de persoonlijke vrijheid van de opdrachtgever) en de verzekeringsbemiddeling (waar de 
courtage betaald wordt door de verzekeraar en dus pas ontstaat op het moment dat die 
verzekeraar voordeel haalt uit de tussenkomst van de makelaar) lijken wel verantwoord. 
Daarnaast is er in de sector van de vastgoedbemiddeling nood aan verduidelijking van 
een aantal elementen van het ontstaan van het recht op courtage. Zo legt het KB 
Algemene contractvoorwaarden vastgoedmakelaar vast wanneer een geldig bod gelijk 
gesteld kan worden met het sluiten van de beoogde overeenkomst. Deze bepalingen 
bleken verantwoord om mogelijke misbruiken van de makelaar te voorkomen, die via 
dergelijke bedingen al te snel recht op courtage kon hebben. Een uniforme 
sectoroverschrijdende regelgeving is hier dan ook niet mogelijk noch wenselijk: de 
huwelijksbemiddeling en de verzekeringsbemiddeling wijken af van het gemeen recht 
inzake het ontstaan van het recht op courtage, in de sector van de vastgoedbemiddeling is 
er nood aan regelgeving om een aantal aspecten van dat recht duidelijk vast te leggen. 
 
De specifieke regels over de elementen die een invloed uitoefenen op het ontstaan van de 
courtage bewijzen tot op zekere hoogte hun nut, maar zijn in tweeërlei zin vatbaar voor 
verbetering. In de eerste plaats dienen een aantal bestaande regels aangepast of uitgebreid 
te worden. Zo is de regelgeving voor de vastgoedbemiddeling over de invloed van een 
ontbindende (en opschortende?) voorwaarde in de bemiddelde overeenkomst zeker niet 
overbodig (supra randnr. 388). Past men hier het gemeen recht toe, dan zou dit tot de zeer 
onbillijke situatie kunnen leiden dat een opdrachtgever geen enkel nut heeft gehad van 
het optreden van zijn makelaar (omdat de koopovereenkomst bijvoorbeeld niet langer 
uitgevoerd wordt wegens de vervulling van een ontbindende voorwaarde), maar zijn 
makelaar wel loon moet betalen (omdat de dubbele voorwaarde voor het ontstaan van het 
recht op courtage vervuld is). De huidige bepaling is evenwel in onduidelijke 
bewoordingen opgesteld: het is niet duidelijk of ook de opschortende voorwaarde onder 
die bepaling valt. Ook de bepaling in het KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar over het recht op loon bij het ontstaan van de bemiddelde 
overeenkomst na het einde van de makelaarsovereenkomst moet aangepast worden. Men 
zou best een bijkomende voorwaarde invoeren: de overeenkomst moet uiteindelijk tot 
stand komen onder gelijkwaardige voorwaarden als die vooropgesteld in de 
makelaarsovereenkomst. Anders zou de opdrachtgever, uiteindelijk bereid om de (te?) 
hoge verkoopprijs die de makelaar oorspronkelijk had vooropgesteld, te laten zakken en 
zo zijn onroerend goed kan verkopen, ook in dat geval courtage verschuldigd zijn, terwijl 
men hier toch niet kan beweren dat de beoogde overeenkomst tot stand is gekomen 
dankzij de tussenkomst van de makelaar. Het probleem van het recht op courtage bij 
uitoefenen van een herroepingsrecht zou dan weer opgelost kunnen worden door in het 
licht van onze eerdere aanbevelingen (supra randnr. 317) voor alle sectoren een 
dienstverleningsverbod in te voeren. Indien men ook in de vastgoedsector een 
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dienstverleningsverbod zou opleggen, kan de makelaar immers nooit recht op courtage 
hebben tijdens de bedenktermijn. 
Ten tweede zou men een aantal bijkomende regels kunnen invoeren. Zo zou men kunnen 
bepalen dat de makelaar geen recht op courtage krijgt wanneer de bemiddelde 
overeenkomst niet wordt uitgevoerd om aldus te verzekeren dat de opdrachtgever ook 
effectief nut heeft gehad van het optreden van de makelaar. Dit zou echter ook nadelige 
gevolgen kunnen hebben voor de makelaar, aangezien de opdrachtgever zelf de 
uitvoering van de bemiddelde overeenkomst zou kunnen belemmeren, zodat men dit 
beter kan overlaten aan de contractvrijheid. Tot slot bepaalt men wel best de invloed van 
een belangenconflict in hoofde van de makelaar op zijn recht op courtage. Naar Belgisch 
recht geldt er slechts voor de lasthebber een verbod om zelf als wederpartij van de 
lastgever op te treden. Is de makelaar een aannemer, dan geldt er in beginsel geen verbod, 
terwijl de belangen van de opdrachtgever evengoed geschaad kunnen worden. Men zou 
daarom best bepalen dat een makelaar, die zich in een situatie van belangenconflict 
bevindt en zijn opdrachtgever hier niet van op de hoogte brengt, zijn recht op courtage 
verliest. 
 
Het afwijkend regime in de verzekeringsbemiddeling, waar niet de opdrachtgever-
verzekeringnemer, maar de verzekeraar de courtage aan de makelaar betaalt, moet 
fundamenteel in vraag gesteld worden (supra randnr. 408). Dit systeem vertoont een 
groot gebrek aan transparantie: uiteindelijk komt de courtage toch onrechtstreeks ten laste 
van de verzekeringnemer (het bedrag van de courtage wordt immers begrepen in de 
premie die hij aan de verzekeraar betaalt), maar hij weet niet welk percentage van het 
bedrag van de premie precies dient tot betaling van de courtage. Een volledige 
afschaffing van dit systeem lijkt niet wenselijk, maar men zou wel moeten komen tot 
meer transparantie over het bedrag van de courtage door een duidelijke uitsplitsing van 
de premie. 
 
Tot slot is de verplichte prijsaanduiding in de makelaarsovereenkomst zeker wenselijk 
(supra randnr. 463). Een juiste prijsaanduiding draagt bij tot een betere bescherming van 
de opdrachtgever-consument en tot de transparantie van de markt en bevordert zo de 
mededinging. Toch lijkt de huidige reglementering nog niet ver genoeg te gaan. In de 
eerste plaats lijkt deze verplichting te moeten worden uitgebreid naar alle sectoren. Het 
lijkt daarnaast wenselijk om duidelijk te bepalen dat de overmatige courtage van de 
makelaar gematigd kan worden (supra randnr. 464). In de eerste plaats kan zo heel de 
discussie over de kwalificatie van de makelaarsovereenkomst als aanneming dan wel 
lastgeving grotendeels vermeden worden. Bovendien moet de rechtspraak dan niet meer – 
soms tevergeefs – zoeken naar alternatieve grondslagen tot matiging en krijgt de 
opdrachtgever in alle gevallen een gelijkwaardige bescherming. Naar Frans recht, waar 
de kosteloosheid van het mandaat in theorie eveneens de grondslag is voor de 
matigingsbevoegdheid, was die bevoegdheid in de praktijk nooit echt een probleem, 
aangezien de hoven en rechtbanken het loon van elke tussenpersoon matigen, ongeacht 
de kwalificatie van de makelaarsovereenkomst en zonder zich om de juridische grondslag 
te bekommeren. Niettemin heerst ook hier in de rechtsleer onduidelijkheid over de 
precieze grondslag. Een uitdrukkelijke toekenning van de matigingsbevoegdheid lijkt dan 
ook wenselijk. 
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Afdeling 3: Schematisch overzicht de lege ferenda 
 
547. COURTAGE DE LEGE FERENDA – Onderstaande tabel toont schematisch aan welke 
wijzigingen in de regelgeving voorgesteld worden en waar er nog sectorale (al dan niet 
afwijkende) bepalingen blijven behouden. 
 
 GEMEEN 
RECHT 
 
CONSUMENT 
WMPC 
VASTGOED VERZEKERING HUWELIJK 
      
1. Wanneer 
moet courtage 
betaald worden? 
     
      
tot stand komen 
overeenkomst 
tot stand komen 
overeenkomst 
tot stand komen 
overeenkomst 
tot stand komen 
overeenkomst 
premies innen in schijven 
betalen 
aanwijsbare 
tussenkomst 
makelaar 
tussenkomst tussenkomst tussenkomst tussenkomst tussenkomst 
      
niet-uitvoering 
bemiddelde 
overeenkomst 
geen invloed op 
courtage 
geen invloed op 
courtage 
geen invloed op 
courtage 
geen courtage (cf. 
premies innen) 
geen invloed op 
courtage 
nietigheid/ 
ontbinding 
overeenkomst 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
opzegging 
bemiddelde 
overeenkomst 
geen invloed op 
courtage 
geen invloed op 
courtage 
geen invloed op 
courtage 
geen invloed op 
courtage 
geen invloed op 
courtage 
voorwaarde in 
bemiddelde 
overeenkomst 
onduidelijk onduidelijk geen loon als 
door vwde geen 
uitvoering 
overeenkomst 
geen loon als 
door vwde geen 
uitvoering 
overeenkomst 
geen loon als 
door vwde geen 
uitvoering 
overeenkomst 
      
nietigheid 
makelaars-
overeenkomst 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
geen courtage, 
tenzij beperking 
terugwerkende 
kracht 
herroepingsrecht  geen probleem 
courtage 
geen probleem 
courtage 
geen probleem 
courtage 
geen probleem 
courtage 
tot stand komen 
overeenkomst na 
einde make-
laarsovereen-
komst 
recht op 
courtage? 
recht op 
courtage? 
recht op courtage recht op courtage 
(vaststaand 
gebruik) 
recht op courtage 
      
      
2. Wie moet 
courtage betalen 
aan wie? 
     
      
Wie moet betalen opdrachtgever opdrachtgever opdrachtgever + 
beperking 
verzekeraar opdrachtgever 
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Aan wie moet er 
betaald worden 
makelaar die 
tussenkwam 
makelaar die 
tussenkwam 
makelaar die 
tussenkwam 
makelaar die 
tussenkwam 
makelaar die 
tussenkwam 
      
      
3. Wat moet 
betaald worden? 
     
      
Wie bepaalt vorm 
en tarief 
Partijen  
makelaar  
rechter 
verplichte prijs-
aanduiding 
(art. 5-6 WMPC) 
verplichte prijs-
aanduiding 
(art. 2, 2° KB 
algemene 
contractvwden) 
verplichte prijs-
aanduiding 
 
verplichte prijs-
aanduiding 
(art. 6 §1, 5° 
huwelijksbe-
middelingswet) 
Vorm % of vast % of vast % of vast % of vast % of vast 
Matiging tarief lastgeving of 
alternatief 
lastgeving of 
alternatief 
lastgeving of 
alternatief 
lastgeving of 
alternatief 
lastgeving of 
alternatief 
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HOOFDSTUK IV: Einde van de makelaarsovereenkomst 
 
Afdeling 1: Schematisch overzicht de lege lata 
 
548. EINDE VAN DE MAKELAARSOVEREENKOMST – De verschillende vormen van 
beëindiging van de makelaarsovereenkomst kunnen onderverdeeld worden in een aantal 
categorieën (supra randnr. 467 e.v.). In de eerste plaats kan de overeenkomst ten einde 
komen door het verstrijken van de duur (supra randnr. 467 e.v.). Daarbij is het uiteraard 
van belang vast te stellen of de makelaarsovereenkomst voor een bepaalde (al dan niet 
vaste) duur werd gesloten of dat ze daarentegen van onbepaalde duur is. Vervolgens 
hebben partijen ook vaak het recht om de overeenkomst (ook die van bepaalde duur) op 
te zeggen en kan de rechter de overeenkomst uiteraard ontbinden in geval van 
wanprestatie (supra randnr. 474 e.v.). Tot slot zijn er nog enkele andere algemeen 
verbintenisrechtelijke beëindigingswijzen, zoals het verval van het voorwerp van de 
makelaarsovereenkomst en (in afwijking van artikel 1122 BW) het overlijden van één 
van de partijen (supra randnr. 520 e.v.). 
 
 GEMEEN 
RECHT 
 
CONSUMENT 
WMPC 
VASTGOED VERZEKE-
RING 
HUWELIJK REIS 
       
1. Einde door 
verstrijken 
duur 
      
       
oorspronke-
lijke duur 
bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
art. 2, 3° KB 
algemene 
contractvwden 
bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
art. 7 §2 
huwelijksbe-
middelings-
wet 
bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
verlenging bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
art. 74, 19° 
WMPC 
art. 2, 3° KB 
algemene 
contractvwden
? 
bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
art. 7 
huwelijksbe-
middelings-
wet 
bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
       
2. Opzegging 
of ontbinding 
      
       
opzegging 
onbepaalde 
duur 
altijd 
opzegbaar 
altijd 
opzegbaar 
altijd 
opzegbaar 
altijd 
opzegbaar 
altijd 
opzegbaar 
altijd 
opzegbaar 
opzegging 
bepaalde duur 
niet 
opzegbaar, 
tenzij wet of 
overeenkomst 
art. 82 WMPC art. 2, 9° KB 
algemene 
contractvwden 
niet 
opzegbaar, 
tenzij wet of 
overeenkomst 
art. 7 
huwelijskbe-
middelings-
wet 
art. 25-26 
reisbemidde-
lingswet 
ontbinding gerechtelijk 
of eenzijdig 
gerechtelijk 
of eenzijdig 
gerechtelijk 
of eenzijdig 
gerechtelijk 
of eenzijdig 
gerechtelijk 
of eenzijdig 
gerechtelijk 
of eenzijdig 
       
3. Overige 
gronden 
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wederzijdse 
toestemming 
art. 1134, lid 
2 BW 
art. 1134, lid 
2 BW 
art. 1134, lid 
2 BW 
art. 1134, lid 
2 BW 
art. 1134, lid 
2 BW 
art. 1134, lid 
2 BW 
verval verdwijnen 
voorwerp 
verdwijnen 
voorwerp 
verdwijnen 
voorwerp 
verdwijnen 
voorwerp 
verdwijnen 
voorwerp 
verdwijnen 
voorwerp 
overlijden art. 1795 + 
2003 BW 
art. 1795 + 
2003 BW 
art. 1795 + 
2003 BW 
art. 1795 + 
2003 BW 
art. 1795 + 
2003 BW 
art. 1795 + 
2003 BW 
       
 
Afdeling 2: Kritische analyse 
 
549. GEMEEN RECHT AANGEVULD MET SECTORSPECIFIEK RECHT – Het einde van de 
makelaarsovereenkomst is voor een deel aan het gemeen recht onderworpen (supra 
randnr. 525 e.v.) Geregeld bevatten sectorspecifieke regels evenwel aanvullende of 
afwijkende bepalingen. In de eerste plaats wordt de duur van de 
makelaarsovereenkomsten voor sommige sectoren beperkt: de (exclusieve?) 
vastgoedmakelaarsovereenkomst en de huwelijksbemiddelingsovereenkomst moeten, in 
afwijking van het gemeen recht, verplicht van bepaalde en vaste duur zijn (supra randnr. 
468-470). Ook de verlenging van die overeenkomsten wordt aan banden gelegd (supra 
randnr. 473-474). Daarnaast bevatten bijna alle sectoren specifieke bepalingen die, in 
afwijking van het gemeen recht, onder bepaalde voorwaarden toelaten ook de 
makelaarsovereenkomst van bepaalde duur op te zeggen (supra randnr. 483 e.v.). 
 
550. KRITISCHE ANALYSE VAN DE GELIJKENISSEN EN VERSCHILLEN – De sectorspecifieke 
aanvullingen en afwijkingen inzake de beëindiging van de makelaarsovereenkomst zijn 
wederom ingegeven vanuit het streven naar een versterking van de positie van de 
opdrachtgever-consument (supra randnr. 526). Aanvulling van de gemeenrechtelijke 
principes lijkt dan ook wenselijk. Bovendien lijken de verschillen tussen de sectoren 
onderling hier wel verantwoord, gelet op de eigenheden van de onderscheiden 
voorwerpen van de bemiddelingsovereenkomsten. Bij de vastgoedbemiddeling (verkoop 
van zijn onroerend goed is doorgaans de belangrijkste financiële transactie in het leven 
van de opdrachtgever) en de huwelijksbemiddeling (relatie is heel nauw verbonden met 
de persoonlijke vrijheid van de opdrachtgever) verdient de opdrachtgever bijzondere 
bescherming. Een opdrachtgever van een vastgoedmakelaar of een huwelijksbemiddelaar 
moet daarom bijvoorbeeld gemakkelijker de makelaarsovereenkomst kunnen opzeggen 
dan de opdrachtgever van een verzekeringsmakelaar of een reisbemiddelaar. Hier lijkt het 
dan ook niet wenselijk om een uniform sectoroverschrijdend statuut tot stand te brengen. 
 
Daarnaast zouden de bepalingen van het KB Algemene contractvoorwaarden 
vastgoedmakelaar en de huwelijksbemiddelingswet op bepaalde vlakken aangevuld 
moeten worden (supra randnr. 527). In de eerste plaats zou men duidelijk moeten maken 
of ook de niet-exclusieve vastgoedmakelaarsovereenkomst van bepaalde duur moet zijn. 
Bovendien moet men voor beide sectoren duidelijk bepalen wat de sanctie is op het niet-
opnemen van het beding over de duur. Hierboven voerden we al aan dat de relatieve 
nietigheid hier de beste resultaten lijkt te bieden. Daarnaast moet ook de verlenging van 
de exclusieve vastgoedmakelaarsovereenkomst aan banden gelegd worden, zodat de 
consument steeds beschermd is bij het voortduren van de overeenkomst (bijvoorbeeld 
 529 
door een overschrijding van de termijn te sanctioneren met een partiële nietigheid en de 
termijn te herleiden tot de lagere wettelijke maximumduur). Indien men dit niet zou doen, 
zou het voor de makelaar immers te eenvoudig worden om de verplichte bepaalde duur 
van zes maanden te omzeilen door te bedingen dat de overeenkomst telkens stilzwijgend 
verlengd wordt. 
 
Afdeling 3: Schematisch overzicht de lege ferenda  
 
551. EINDE VAN DE MAKELAARSOVEREENKOMST DE LEGE FERENDA – Onderstaande tabel 
toont schematisch aan welke wijzigingen in de regelgeving voorgesteld worden en waar 
er nog sectorale (al dan niet afwijkende) bepalingen blijven behouden. 
 
 GEMEEN 
RECHT 
 
CONSUMENT 
WMPC 
VASTGOED VERZEKE-
RING 
HUWELIJK REIS 
       
1. Einde door 
verstrijken 
duur 
      
       
oorspronke-
lijke duur 
bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
excl. en niet-
excl. overeen-
komst 
verplicht 
bepaalde duur 
bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
art. 7 §2 
huwelijksbe-
middelings-
wet 
bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
verlenging bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
art. 74, 19° 
WMPC 
stilzwijgende 
verlenging 
excl. 
overeenkomst 
verboden 
bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
art. 7 
huwelijksbe-
middelings-
wet 
bepaalde of 
onbepaalde 
duur 
       
2. Opzegging 
of ontbinding 
      
       
opzegging 
onbepaalde 
duur 
altijd 
opzegbaar 
altijd 
opzegbaar 
altijd 
opzegbaar 
altijd 
opzegbaar 
altijd 
opzegbaar 
altijd 
opzegbaar 
opzegging 
bepaalde duur 
niet 
opzegbaar, 
tenzij wet of 
overeenkomst 
art. 82 WMPC art. 2, 9° KB 
algemene 
contractvwden 
niet 
opzegbaar, 
tenzij wet of 
overeenkomst 
art. 7 
huwelijskbe-
middelings-
wet 
art. 25-26 
reisbemidde-
lingswet 
ontbinding gerechtelijk 
of eenzijdig 
gerechtelijk 
of eenzijdig 
gerechtelijk 
of eenzijdig 
gerechtelijk 
of eenzijdig 
gerechtelijk 
of eenzijdig 
gerechtelijk 
of eenzijdig 
       
3. Overige 
gronden 
      
       
wederzijdse 
toestemming 
art. 1134, lid 
2 BW 
art. 1134, lid 
2 BW 
art. 1134, lid 
2 BW 
art. 1134, lid 
2 BW 
art. 1134, lid 
2 BW 
art. 1134, lid 
2 BW 
verval verdwijnen 
voorwerp 
verdwijnen 
voorwerp 
verdwijnen 
voorwerp 
verdwijnen 
voorwerp 
verdwijnen 
voorwerp 
verdwijnen 
voorwerp 
overlijden art. 1795 + art. 1795 + art. 1795 + art. 1795 + art. 1795 + art. 1795 + 
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2003 BW 2003 BW 2003 BW 2003 BW 2003 BW 2003 BW 
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Hoofdstuk IV: Algemeen besluit 
 
552. INFORMATIEPLICHTEN EN VORMVEREISTEN – De regelgeving van het privaatrechtelijk 
statuut van de makelaar vertoont vaak overbodige versnippering. De specifieke regels 
werden bijna steeds ingevoerd om de opdrachtgever-consument te beschermen tegen de 
‘sterkere’ makelaar. Die opdrachtgever is evenwel niet altijd zo zwak als wordt vermoed 
en soms geldt er dan ook een overdreven formalisme voor de makelaarsovereenkomst. 
Bovendien zou de regelgeving op die vlakken, waar wel bijkomende 
beschermingsmaatregelen gewenst zijn, sterk vereenvoudigd kunnen worden door 
overkoepelend voor alle sectoren een zelfde reglementering uit te vaardigen. Men kan het 
privaatrechtelijk statuut van de makelaar aldus sterk vereenvoudigen en zo komen tot een 
transparant uniform sectoroverschrijdend statuut met slechts enkele sectorspecifieke 
afwijkingen.2492 
 
553. INFORMATIEPLICHTEN EN VORMVEREISTEN – Vaak zou men de informatievereisten 
beter beperken tot het noodzakelijke minimum. Partijen kunnen toch slechts een beperkt 
aantal vermeldingen nuttig verwerken, zodat het eerder contraproductief is om een lange 
lijst verplichte vermeldingen op te leggen. Bovendien moet men de niet-naleving van de 
vormvereisten gepast sanctioneren zodat de regels zowel een preventieve als een 
punitieve rol spelen. 
 
554. COURTAGE EN EINDE VAN DE MAKELAARSOVEREENKOMST – Ook inzake de 
regulering van het einde van de makelaarsovereenkomst en het recht op courtage lijkt er 
ruimte te bestaan om de bestaande regelgeving te vereenvoudigen en aldus tot een zo 
uniform mogelijk statuut te komen voor alle makelaarssectoren gezamenlijk. 
 
555. SECTOROVERSCHRIJDEND PRIVAATRECHTELIJK STATUUT VAN DE MAKELAAR – Op 
basis van die resultaten kan onderstaand voorstel tot regeling van het privaatrechtelijk 
statuut van de makelaar geformuleerd worden. Deze bepalingen zouden gelden in 
aanvulling op het gemeen recht en het gemeen consumentenrecht uit de WMPC, dat 
onverkort van toepassing blijft op de makelaarsovereenkomst.  
 
Ten laatste op het ogenblik van het sluiten van de overeenkomst moet de 
bemiddelaar te goeder trouw aan de opdrachtgever de behoorlijke en 
nuttige informatie geven betreffende de belangrijkste kenmerken van het 
product en betreffende de verkoopsvoorwaarden, rekening houdend met 
de door de opdrachtgever uitgedrukte behoefte aan informatie en rekening 
houdend met het door de opdrachtgever meegedeelde of redelijkerwijze 
voorzienbare gebruik. 
In ieder geval verstrekt de bemiddelaar over zijn identiteit aan de 
opdrachtgever de volgende informatie: 
                                                 
2492 Analoog kan men pleiten voor een regeling naar gemeen recht van de dienstenovereenkomst (zie W. 
GOOSSENS, Aanneming van werk: het gemeenrechtelijk dienstencontract, Brugge, die Keure, 2003, 1327 p.; 
P. BRULEZ, Koop versus aanneming: een kritische bevraging van de dualiteit goederen-diensten in het 
privaatrecht, doctoraat in voorbereiding). 
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- de naam en het adres van de bemiddelaar 
- in voorkomend geval het register van tussenpersonen waarin hij is 
ingeschreven en zijn inschrijvingsnummer 
 
De bemiddelingsovereenkomst maakt op straffe van relatieve nietigheid 
van de overeenkomst het voorwerp uit van een geschreven overeenkomst. 
Eveneens op straffe van relatieve nietigheid van de overeenkomst moet de 
overeenkomst minstens volgende gegevens bevatten: 
- de naam, voornaam en woonplaats van de opdrachtgever 
- de naam en het adres van de bemiddelaar 
- in voorkomend geval het register van tussenpersonen waarin hij is 
ingeschreven en zijn inschrijvingsnummer 
- de precieze omschrijving van de aangeboden diensten, van de 
opdracht van de bemiddelaar en van de omvang van zijn bevoegdheid 
in één enkele rubriek van de overeenkomst, op duidelijke en 
ondubbelzinnige wijze 
- het door de opdrachtgever te betalen tarief voor de 
bemiddelingsopdracht en de betalingsmodaliteiten. Dit tarief is het 
totale tarief, waaronder is begrepen: de belasting over de toegevoegde 
waarde, alle overige taksen en de kosten van alle diensten die door de 
opdrachtgever verplicht moeten worden bijbetaald. In het bijzonder 
deelt de verzekeringsbemiddelaar op een heldere en ondubbelzinnige 
wijze mee welk percentage van de premie die de opdrachtgever-
verzekeringnemer aan de verzekeraar zal betalen, bestemd is voor het 
betalen van zijn courtage. 
- de duur van de overeenkomst. De vastgoedmakelaarsovereenkomst en 
de huwelijksbemiddelingovereenkomst moeten verplicht van bepaalde 
duur zijn. De duur van de exclusieve vastgoedmakelaarsovereenkomst 
mag geen 6 maanden overschrijden. Voor de verlenging van die 
exclusieve overeenkomst en de huwelijksbemiddelingsovereenkomst is 
een uitdrukkelijke wilsovereenstemming van beide partijen vereist. 
- de mogelijkheid, de modaliteiten en de voorwaarden voor beëindiging 
van de bemiddelingsovereenkomst. De 
huwelijksbemiddelingsovereenkomst kan, ten minste vijftien dagen op 
voorhand bij een ter post aangetekende brief, opgezegd worden bij het 
verstrijken van de eerste of tweede maand indien ze voor drie 
maanden gesloten werd, bij het verstrijken van de tweede of vierde 
maand indien ze voor zes maanden gesloten werd en bij het verstrijken 
van elk trimester indien ze voor negen of twaalf maanden gesloten 
werd. 
- een herroepingsbeding waarbij de opdrachtgever het recht heeft om 
gedurende zeven werkdagen te rekenen van de dag volgend op die van 
de ondertekening van de overeenkomst, deze overeenkomst op te 
zeggen, kosteloos en zonder schadevergoeding. Van de opdrachtgever 
mag geen voorschot noch betaling worden geëist of aanvaard voor het 
verstrijken van de bedenktijd. 
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- wanneer de vastgoedbemiddelingsovereenkomst bepaalt dat de 
opdracht is vervuld indien een wederpartij een geldig bod heeft 
uitgebracht, dient te zijn bepaald dat dit bod is gedaan in een geschrift 
of een andere manier die aan de cliënt een vast bewijs levert van het 
bod dat uitgaat van deze wederpartij 
 
 De vastgoedmakelaar verbindt zich er toe het voorschot op de koopprijs 
niet door te storten aan de opdrachtgever-verkoper tot de dag van de 
ondertekening van de authentieke akte. 
 
Behoudens andersluidende overeenkomst heeft een makelaar geen recht 
op loon tot na de verwezenlijking van de opschortende voorwaarde in de 
bemiddelde overeenkomst. Hij heeft evenmin recht op loon wanneer de 
bemiddelde overeenkomst niet plaats vindt door de verwezenlijking van 
een ontbindende voorwaarde. 
 
De bemiddelaar kan slechts als lasthebber van de wederpartij of als 
wederpartij zelf van zijn opdrachtgever optreden indien de inhoud van de 
tot stand te brengen rechtshandeling zo nauwkeurig vaststaat dat strijd 
tussen de belangen van de opdrachtgever en die van de bemiddelaar 
uitgesloten is en indien de bemiddelaar schriftelijke toestemming 
verkregen heeft van zijn opdrachtgever. Handelt de bemiddelaar in strijd 
met deze voorschriften, dan heeft hij geen recht op loon. 
 
De betaling van de prijs voor de huwelijksbemiddeling moet in gelijke 
bedragen over de gehele duur van de overeenkomst worden gespreid door 
middel van maandelijkse schijven in geval van overeenkomsten van drie 
maanden, tweemaandelijkse schijven voor de overeenkomsten van zes 
maanden, en driemaandelijkse schijven voor de overeenkomsten van 
negen of twaalf maanden, zonder afbreuk te doen aan de mogelijkheid, 
voor de overeenkomsten aangegaan voor zes, negen of twaalf maanden, in 
maandelijkse schijven te betalen.2493 
 
Indien de vastgoedbemiddelingsovereenkomst bepaalt dat de 
vastgoedmakelaar recht heeft op een vergoeding voor de overeenkomsten 
die door de consument worden gesloten na de beëindiging van de 
bemiddelingsovereenkomst, is dit enkel mogelijk op voorwaarde dat de 
vastgoedmakelaar aan de wederpartij bij die overeenkomsten precieze en 
individuele informatie heeft verschaft. De bemiddelingsovereenkomst 
bepaalt dat de vastgoedmakelaar binnen de zeven werkdagen na de 
beëindiging van de bemiddelingsovereenkomst aan de consument de lijst 
overmaakt van de personen aan wie hij precieze en individuele informatie 
heeft bezorgd. De vergoeding is alleen verschuldigd wanneer de 
consument de overeenkomst sluit met één van deze personen of met 
personen die met deze personen in zodanige verhouding staan dat het 
                                                 
2493 Huidig art. 8 Wet huwelijksbureaus. 
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redelijkerwijze valt aan te nemen dat zij, ten gevolge van deze verhouding, 
over de verschafte informatie beschikten. De vastgoedmakelaar heeft 
slechts recht op de vergoeding indien de overeenkomst door de consument 
wordt gesloten binnen de zes maanden na beëindiging van de 
bemiddelingsovereenkomst en binnen gelijkwaardige voorwaarden als de 
oorspronkelijke opdracht. 
 
Werd er een buitensporig hoge courtage bedongen voor het bemiddelen 
van de beoogde overeenkomst, dan kan dit bedrag herleid worden tot een 
redelijk bedrag. 
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